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WYROK
z dnia 8 pazdziernika 2015 r.
Sygn. akt SK 11/13"

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Matgorzata Pyziak-Szafnicka — przewodniczacy
Stanistaw Biernat

Teresa Liszcz — sprawozdawca

Stawomira Wronkowska-Jaskiewicz

Marek Zubik,

protokolant: Krzysztof Zalecki,

po rozpoznaniu, z udzialem skarzacego oraz Sejmu i Prokuratora Generalnego, na
rozprawie w dniu 8 pazdziernika 2015 r., skargi konstytucyjnej Stanistawa Klika 0
zbadanie zgodnosci:

1) art. 17*° ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoidzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116),

2) art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali
(Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, ze zm.)

—z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej,

orzeka:

Art. 17*° zdanie pierwsze ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222 oraz z 2015 r. poz. 201) w zwiazku z art. 16
ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903, z 2004 r. Nr 141, poz. 1492 oraz z 2015 r. poz. 1168) w zakresie, w jakim
przewiduje mozliwos¢ wystgpienia przez spoldzielni¢ mieszkaniowa z Zadaniem
sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepisébw ustawy z dnia 17
listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz. 101, ze zm.) 0
egzekucji z nieruchomosci w prz?'padku dlugotrwalych zalegloSci z zaplata oplat, o
ktorych mowa w art. 4 ust. 1, 1° i 5 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, jest
zgodny z art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej.

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,

* Sentencja zostala ogloszona dnia 19 pazdziernika 2015 r. w Dz. U. poz. 1637.



poz. 1375, z 2010 r. Nr 182, poz. 1228 i Nr 197, poz. 1307 oraz z 2011 r. Nr 112, poz. 654)
w zwiazku z art. 134 pkt 3 ustawy z dnia 25 czerwca 2015 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz. U. poz. 1064) umorzy¢ postepowanie w pozostalym zakresie.

UZASADNIENIE
|

1. W skardze konstytucyjnej z 7 czerwca 2012 r. Stanistaw Klik (dalej: skarzacy)
zakwestionowat zgodno$é art. 17*° ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116; dalej: u.s.m.) oraz art. 16 ust. 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, ze
zm.; dalej: u.w.l.) z art. 64 ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

1.1. Z przedstawionych Trybunatowi akt sprawy wynika, ze od 1994 r. skarzacy
byl cztonkiem spoétdzielni mieszkaniowej 1 przystugiwato mu spotdzielcze wtasno$ciowe
prawo do lokalu mieszkalnego znajdujacego si¢ w zasobach tej spotdzielni. Od 1998 r.
skarzacy zaprzestat platnosci z tytulu optat eksploatacyjnych oraz splaty kredytu
zaciaggnietego na budoweg lokalu. W zwigzku z tymi zaleglo§ciami toczylo si¢ w
warszawskich sadach szereg postepowan, ktore zakonczyly si¢ wyrokami zasadzajacymi
kwoty pieni¢zne na rzecz spétdzielni. Ponadto skarzacy zostat tez pozbawiony czlonkostwa
w spotdzielni, a jego powodztwo o uchylenie decyzji organdéw spoldzielni w sprawie
wykluczenia zostalo oddalone przez sady w pierwszej i drugiej instancji. Skarzacy zaczat
uiszczac biezace optaty eksploatacyjne i raty kredytu dopiero od listopada 2009 r.

Na podstawie uchwaly z 16 listopada 2009 r. rada nadzorcza spotdzielni
upowaznita zarzad do wystapienia do sadu — na podstawie art. 17'° u.s.m. — z zadaniem
sprzedazy w drodze licytacji lokalu, do ktorego przyslugiwato skarzacemu spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu. Wedlug wyliczen przedstawionych przez zarzad
spotdzielni, na dzien 30 listopada 2009 r. zaleglosci skarzacego wobec spoétdzielni
wynosity 76 817,03 zt. W toku postgpowania sadowego skarzacy wyjasnit, ze zaniechanie
uiszczania optat eksploatacyjnych i rat kredytu wynikato z braku $rodkéw finansowych
oraz spodziewanej eksmisji.

Wyrokiem z 22 lutego 2010 r. (sygn. akt II C 647/09) Sad Rejonowy dla
Warszawy Pragi-Potnoc w Warszawie uwzglednit powddztwo spoétdzielni i nakazat
sprzedaz w drodze licytacji, na podstawie przepisow ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. —
Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 269, ze zm.) 0 egzekucji z
nieruchomosci, przystugujacego skarzacemu spoéldzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu. W ocenie Sadu Rejonowego, stan faktyczny wyczerpywal przestanki wskazane w
art. 17*% u.s.m. Od wyroku sadu pierwszej instancji skarzacy wniost apelacje, lecz zostata
ona oddalona przez Sad Okr¢gowy Warszawa-Praga w Warszawie wyrokiem z 7 lipca
2011 r. (sygn. akt IV Ca 1264/10). Sad Okr¢gowy podzielil zapatrywania sadu pierwszej
instancji, ze zachowanie skarzacego wypehiato przestanki ujetej w art. 17 us.m. w
zwiazku z art. 16 ust. 1 u.w.l.

1.2. Na wstepie skarzacy podkreslit, ze art. 16 ust. 1 u.w.l. byl juz przedmiotem
postepowania przed Trybunatem w sprawie o sygn. P 21/10, zainicjowanej pytaniem
prawnym Sadu Rejonowego w Grudzigdzu z 14 kwietnia 2010 r., ktory zwrécit sie o
zbadanie, czy art. 16 ust. 1 u.w.l. w zakresie, w jakim przewiduje uprawnienie wspdlnoty
mieszkaniowej do zadania sprzedazy lokalu w drodze licytacji z powodu dlugotrwatego
zalegania przez wiasciciela z zaptatg naleznych od niego optat, jest zgodny z art. 64 ust. 2
w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Prokurator Generalny wniost w tej sprawie o



orzeczenie, ze art. 16 ust. 1 u.w.l., w zakresie kwestionowanym przez sad pytajacy, jest
niezgodny z art. 64 ust. 2 w zwiagzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Ze wzgledu jednak na
wycofanie pytania prawnego, postepowanie zostalo umorzone przez Trybunal
postanowieniem z 21 wrze$nia 2010 r. Skarzacy stwierdzit, ze w swojej skardze w pelni
podtrzymuje zarowno watpliwosci Sadu Rejonowego w Grudzigdzu, jak i stanowisko
Prokuratora Generalnego, przedstawione w sprawie o sygn. P 21/10. Z uwagi na treSciowg
relacje miedzy art. 16 ust. 1 u.w.l. 1 art. 17* u.s.m., argumenty za niezgodnos$cig art. 16 ust.
1 uw.l z art. 64 ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji nalezy odnie$¢ takze —
zdaniem skarzacego — do art. 17'° u.s.m. W uzasadnieniu skargi skarzacy szeroko
przytoczyt wywody Prokuratora Generalnego zawarte w pisemnym stanowisku w sprawie
o0 sygn. P 21/10.

W ocenie skarzacego, przymusowa sprzedaz lokalu na podstawie art. 17'° u.s.m.
w zwigzku z art. 16 ust. 1 u.w.l. stanowi zbedne oraz nadmiernie ucigzliwe ograniczenie
majatkowego ograniczonego prawa rzeczowego — spotdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu. Co wigcej, przepis ten nadaje spotdzielni mieszkaniowej nadzwyczajne prawo, z
ktérego nie korzystaja inni wierzyciele, tj. prawo do uzyskania orzeczenia sadowego
uprawniajacego do sprzedazy lokalu stanowigcego przedmiot ograniczonego prawa
rzeczowego. Ingerencja taka nie jest — zdaniem skarzacego — uzasadniona zadng z wartosci
wymienionych w art. 31 ust. 3 Konstytucji, lecz ma jedynie na celu zaspokojenie roszczen
spotdzielni. Sankcja w postaci pozbawienia spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do
lokalu nie jest adekwatna do stopnia naruszenia interesoOw spétdzielni, ktorej prawa sg
chronione przez przyznanie spétdzielni legitymacji procesowej do wytoczenia powddztwa
o zaplate, uzyskanie tytulu wykonawczego, a nastepnie przeprowadzenie egzekucji. Co
wigcej, sprzedaz lokalu nie zawsze musi doprowadzi¢ do pelnego zaspokojenia roszczen
spotdzielni. Do pelnego zaspokojenia nie dojdzie cho¢by wowczas, gdy cena uzyskana z
licytacji nie osiaggnie rzeczywistej wartosci lokalu.

1.3. Zarzadzeniem se¢dziego Trybunatu Konstytucyjnego z 16 lipca 2012 r.
skarzacy zostal wezwany do usunigcia brakow formalnych, w tym do wyjasnienia, w jaki
sposob zostaty naruszone jego prawa konstytucyjne wynikajace z art. 64 ust. 2 w zwigzku
z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

W pismie z 30 lipca 2012 r. skarzacy powotal si¢ na art. 64 ust. 2 Konstytucji,
wskazujac, ze na rowni z wlasnoscig powinny by¢ chronione takze inne prawa majatkowe.
Stwierdzil przy tym, ze prawem konstytucyjnym, ktére mu przyshugiwato, a ktore zostalo
naruszone, ,jest prawo (ekonomiczne) do rownej ochrony zarowno wiasnosci jak i
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu (innego prawa majatkowego)”. Art. 17
u.s.m. narusza wigc, jak to ujal skarzacy, ,konstytucyjne prawo do spodidzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu”, ktore mialoby wynika¢ z art. 64 ust. 2 Konstytucji.

Skarzacy powtorzyt tez, ze art. 17*° u.s.m. nie spetnia przestanki koniecznosci, o
ktorej mowa w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Istniejg bowiem inne, rownie efektywne — w jego
ocenie — rozwigzania, ktore pozwalajg spotdzielni na dochodzenie zalegtych optat
eksploatacyjnych, jak cho¢by mozliwos¢ wystapienia z powodztwem o zaplate, a nastgpnie
wszczgcie postgpowania egzekucyjnego na zasadach ogoélnych. Nie ma zatem potrzeby
korzystania z powoOdztwa o przymusowe zbycie lokalu w sytuacji, gdy mozna z lokalu
przeprowadzi¢ egzekucje w trybie ,tradycyjnym”, tj. po uzyskaniu tytutu wykonawczego
Ww procesie o zasgdzenie $wiadczenia.

2. W pismie z 26 lipca 2013 r. Marszalek Sejmu zajat stanowisko w sprawie w
imieniu Sejmu, wnoszac o stwierdzenie, ze art. 17*° zdanie pierwsze u.s.m. jest zgodny z
art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. W zakresie art. 17'° zdanie drugie
u.s.m. oraz art. 16 ust. 1 u.w.l. postepowanie powinno za$ ulec umorzeniu ze wzgledu na



niedopuszczalno$¢ wydania wyroku.

Odnoszac si¢ do kwestii formalnych, Marszatek Sejmu zwrdcit uwage na to, ze
ostateczne orzeczenie w sprawie skarzacego zapadto 7 lipca 2011 r. 1 zostato mu dorgczone
8 wrzesnia 2011 r. Skarga konstytucyjna nosi dat¢ 7 czerwca 2012 r. Marszatek Sejmu
przypomniat przy tym, ze sytuacja ta jest konsekwencja wadliwego postanowienia sagdu o
wyznaczeniu petnomocnika z urzedu, skutkujacego odmowa dostepu do akt sadowych.
Sadowa omytka pisarska zostala sprostowana dopiero postanowieniem Sadu Rejonowego
dla Warszawy-Pragi w Warszawie z 30 marca 2012 r. (sygn. akt | Co 4579/11), ktére
zostatlo dorgczone 11 kwietnia 2012 r. W tych okolicznos$ciach nalezy, zdaniem Marszatek
Sejmu, przychyli¢ si¢ do wniosku o traktowanie tej daty jako miarodajnej dla okreslenia
poczatku biegu 3-miesiecznego terminu warunkujgcego dopuszczalnosé skargi.

Jesli chodzi o przedmiot zaskarzenia, Marszatek Sejmu stwierdzil, ze cho¢ w
petitum skargi konstytucyjnej skarzacy wskazat zaréwno art. 17*° u.s.m., jak i art. 16 ust. 1
u.w.l. (ujete odrebnie), to za wiasciwy przedmiot kontroli nalezy uzna¢ art. 17*° u.s.m., ktéry
byl bezposrednig 1 wytaczng podstawg orzeczen wydanych w sprawie skarzacego. Nie ma
potrzeby poszerza¢ kontroli o art. 16 ust. 1 u.w.l. Marszatlek Sejmu wskazal takze na
koniecznos¢ zawezenia kontroli do przestanki dtugotrwatych zaleglosci z zaptata optat, o
ktérych mowa w art. 4 ust. 1, 1* i 5 u.s.m. Tylko bowiem w tym zakresie art. 17*° zdanie
pierwsze u.s.m. znalazl zastosowanie w sprawie. Ponadto ani zarzuty skarzacego, ani
argumentacja zawarta w jego skardze nie sg skierowane wobec calej tresci normatywnej
art. 17'° u.s.m., lecz odnoszg si¢ wylgcznie do zdania pierwszego tego przepisu, a zatem w
zakresie art. 17" zdanie drugie u.s.m. postgpowanie nalezy umorzy¢ ze wzgledu na
niedopuszczalno$¢ wydania wyroku.

Rozwazania merytoryczne Marszatek Sejmu poprzedzit uwaga, Zze problem w
rozpoznawanej skardze jest analogiczny do problemu, ktéry byt juz przedmiotem
postgpowan przed Trybunalem w sprawach o sygn. P 21/10 i SK 12/12. Sprowadza si¢ on
do oceny konstytucyjnosci przepisu, ktory umozliwia, w okreslonych przypadkach,
wystapienie z zadaniem licytacyjnej sprzedazy lokalu wbrew woli uprawnionego.
Drugorzedne znaczenie ma przy tym okoliczno$¢, czy z uprawnienia tego skorzysta¢ moze
wspllnota mieszkaniowa (jak w przypadku art. 16 uw.l), czy tez spétdzielnia
mieszkaniowa (art. 17'° u.s.m. w zwiazku z art. 16 u.w.l.). Dlatego tez, jak zaznaczyl
Marszatek Sejmu, wywod i argumentacja w pisemnym stanowisku Sejmu musiaty by¢
analogiczne do przedstawionych w sprawach o sygn. P 21/10 i SK 12/12.

Analizujac tre$¢ zaskarzonego przepisu, Marszatek Sejmu wskazal, ze w kazdej z
przestanek wymienionych w art. 17 u.s.m., ktore uzasadniajg wystgpienie z zadaniem
nakazania przymusowej sprzedazy lokalu, chodzi o zachowanie naruszajace obowigzki
uprawnionego z tytutu spoldzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu (lub osoby
korzystajacej z tego lokalu za jego zgoda), a takze diugotrwatos¢, sposob dziatania lub
jego skutki, oceniane z punktu widzenia pozostatych uprawnionych do lokali znajdujacych
si¢ w budynku nalezagcym do spéidzielni. Rozwigzanie przyjete w art. 17* u.s.m. stanowi
specyficzng forme¢ sankcji organizacyjnej, ktorej celem jest definitywne wykluczenie
cztonka wspolnoty naruszajagcego w powazny sposob swoje podstawowe obowigzki.
Sankcja taka musi z konieczno$ci wigzaé si¢ z pozbawieniem spotdzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu, gdyz prawo to determinuje status uprawnionego. Jej
podstawowym celem nie jest zaspokojenie wierzytelnosci spotdzielni mieszkaniowej, lecz
ochrona uprawnionych do lokali spétdzielczych na wypadek konfliktéw, ktore czynityby
wspélne zamieszkiwanie w tym samym budynku utrudnionym (niemozliwym) lub
obarczonym zbyt duzym ryzykiem — w tym ryzykiem finansowym. Niedobory wynikajace
z dtugotrwalych zaleglo$ci w uiszczaniu optat przez niektorych cztonkow (uprawnionych)
musialyby zosta¢ bowiem ,,przerzucone” na pozostate osoby korzystajace z lokali, przez



podwyzszenie kosztow. Marszatek Sejmu zauwazyt ponadto, ze juz sam fakt prowadzenia
przez spotdzielni¢ permanentnych sporéw sadowych przeciwko osobom uprawnionym z
tytutu spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, ktorzy notorycznie uchylaja si¢ od
podstawowych obowigzkéw majatkowych, bez perspektywy definitywnego rozwigzania
problemu, moze stanowi¢ zagrozenia bytu prawnego samej spéotdzielni, a ha pewno godzi
w poczucie koniecznos$ci przestrzegania prawa.

W ocenie Marszatek Sejmu, cho¢ rozwigzanie prawne wprowadzone w art. 16 ust.
1 u.w.L i odpowiednio stosowane w przypadku spotdzielni mieszkaniowych w zwiazku z
art. 17'° u.s.m., jest stosunkowo rygorystyczne, to ma ono charakter ultima ratio. W
praktyce zakwestionowany przepis jest stosowany niezmiernie rzadko, a sady — dokonujac
oceny przestanki dlugotrwatosci zalegtosci z optatami albo razacego lub uporczywego
naruszania porzadku domowego — dysponuja na tyle szerokim zakresem luzu decyzyjnego,
aby nie ferowa¢ wyrokow nieuzasadnionych. Marszatek Sejmu zauwazyl tez, ze sankcja
organizacyjna, o ktdrej mowa, nie jest rozwigzaniem wyjatkowym. Podobne rozwigzania
przewidziane sg rowniez w przypadku innych typow zrzeszen. Powotujac si¢ na literaturg
przedmiotu, Marszatek Sejmu stwierdzit, ze ,,funkcjonowanie tego typu instrumentow,
umozliwiajacych rozwigzywanie konfliktow miedzy wspotuprawnionymi (cztonkami,
wspolnikami, akcjonariuszami) bez koniecznosci siggania po $rodek ostateczny, jakim jest
rozwigzanie (likwidacja) jednostki, stanowi przejaw racjonalno$ci ustawodawcy, ktory,
wazgc kolidujace ze soba wartosci, przedktada interes wigkszosci (zbiorowosci) nad
interes indywidualny”. Ewentualne wyeliminowanie art. 17*° u.s.m. spowodowatoby za$,
ze sfera spoldzielczych wilasnosciowych praw do lokali stalaby si¢ swoistg ,,enklawg
nieodpowiedzialno$ci”.

Zdaniem Marszatka Sejmu, nawet szerokie uj¢cie wzorca kontroli, ktorym jest art.
64 ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji, nie pozwala obali¢ domniemania
konstytucyjnosci art. 17*° w.s.m. Przy zalozeniu wiasciwej interpretacji tego przepisu,
ingerencja w prawa uprawnionego z tytulu spoétdzielczego witasnosciowego prawa do
lokalu jest uzasadniona konieczno$cia ochrony interesow majatkowych spotdzielni
mieszkaniowej, a takze osoOb uprawnionych do pozostatych lokali. Sa to wartosci
mieszczace si¢ w katalogu wskazanym w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Marszatek Sejmu
podkreslil, ze wazac wartosci, nalezy wzig¢ pod uwage, ze chodzi o kolizj¢ migdzy
interesem indywidualnym a interesem zbiorowos$ci. Oceniane rozwigzanie ma na celu
zapewni¢ prawidlowo$¢ funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowej przez — Stanowiace
odpowiednik (substytut) jego wykluczenia — pozbawienie prawa do lokalu nielojalnego
uprawnionego, ktéry nie wykonuje swoich podstawowych obowigzkéw o charakterze
czysto majatkowym.

3. W pismie z 17 grudnia 2013 r. zajat stanowisko Prokurator Generalny, wnoszac
o0 orzeczenie, ze art. 17'° u.s.m. w zwiazku z art. 16 ust. 1 u.w.l. w zakresie, w jakim
przewiduje mozliwo$¢ wystgpienia zarzadu spotdzielni mieszkaniowe] z zadaniem
zezwolenia na licytacyjng sprzedaz spoétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu,
przystugujacego cztonkowi spotdzielni mieszkaniowej lub osobie niebedacej cztonkiem
spotdzielni, z powodu diugotrwatych zaleglosci z zaptatg optat, o ktorych mowa w art. 4
ust. 1, 1* i 5 u.s.m., jest zgodny z art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.
Postgpowanie w pozostatym zakresie powinno ulec umorzeniu na podstawie art. 39 ust. 1
pkt 1 ustawy o TK ze wzgledu na niedopuszczalno$¢ wydania wyroku.

Ustosunkowujac si¢ do kwestii formalnych, Prokurator Generalny zauwazyl, ze
przedmiotem Kkontroli w niniejszej sprawie moze by¢ jedynie norma skonstruowana na
podstawie art. 17*° u.s.m. w zwiazku z art. 16 ust. 1 u.w.l. w zakresie, w jakim przewiduje
mozliwos¢ wystgpienia zarzadu spotdzielni mieszkaniowe] z zgdaniem zezwolenia na



licytacyjng sprzedaz spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu z powodu
dlugotrwatych zaleglto$ci z zaptata optat. Z uwagi na te tylko przestanke sady obu instancji
wydaty orzeczenia o zezwoleniu na przymusowa sprzedaz w drodze licytacji. W
pozostalym zakresie postepowanie dotyczace art. 17°° u.s.m. oraz art. 16 ust. 1 u.w.l. musi
wiec zosta¢ umorzone ze wzgledu na niedopuszczalno$¢ wydania orzeczenia.

Ponadto z argumentdw przedstawionych przez skarzacego wynika, zdaniem
Prokuratora Generalnego, ze skarzacy domaga si¢ ochrony przystugujacego mu prawa
majatkowego (spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu) nie tylko w $wietle art. 64
ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji, lecz takze przez pryzmat art. 64 ust. 1 w
zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Jednoczesnie jednak Prokurator Generalny stangt na
stanowisku, ze zarzut naruszenia zasady réwnej ochrony praw majatkowych w zwiazku z
zasadg proporcjonalnos$ci (art. 64 ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji), nie zostat
przez skarzacego wystarczajgco doprecyzowany i uargumentowany, wobec czego
postgpowanie w tym zakresie powinno zosta¢ umorzone na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1
ustawy o TK ze wzgledu na niedopuszczalnos¢ wydania wyroku.

Odnoszac si¢ do kwestii merytorycznych, Prokurator Generalny powolal si¢ na
orzecznictwo Trybunatu i1 przypomniat, ze spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu jest
prawem majatkowym r6znym od wilasnosci (w konstytucyjnym rozumieniu), ale tez — jako
ograniczone prawo rzeczowe — prawem wezszym niz wlasnosé. Ksztattujac tres¢ takiego
prawa, ustawodawca ma obowigzek starannie wywazy¢ interesy wiasciciela rzeczy oraz
podmiotu, ktéremu przystuguje ograniczone prawo rzeczowe. Ewentualne ograniczenia
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu moga by¢ usprawiedliwione przede
wszystkim konieczno$cig efektywnego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkoéw
spotdzielni, ktoére sg realizowane m.in. w formie spétdzielni mieszkaniowych.

Prokurator Generalny przypomniat tez, ze art. 16 ust. 1 u.w.l. poddany byt juz
kontroli Trybunatu, ktory w wyroku o sygn. SK 12/12 orzekl o zgodnosci tego przepisu z
art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 64 ust. 3 1 art. 31 ust. 3 Konstytucji, a takze z art. 64 ust. 2
Konstytucji. Rozwigzanie, ktdre pozytywnie przeszto kontrolg konstytucyjnosci w sprawie
0 sygn. SK 12/12, przewidujace mozliwos¢ zasadzenia licytacyjnej sprzedazy lokalu na
zadanie wspolnoty mieszkaniowej z powodu dlugotrwalego zalegania wtasciciela lokalu z
wnoszeniem naleznych optat (art. 16 u.w.l.), jest analogiczne do tego, z ktérego moze
skorzysta¢ spotdzielnia mieszkaniowa, jesli uprawniony z tytutu spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu dtugotrwale zalega z wnoszeniem optat eksploatacyjnych
(art. 17" u.s.m.). Roznia sie co prawda, gdy chodzi o rodzaj podmiotu uprawnionego do
wystgpienia z zgdaniem sprzedazy lokalu, niemniej — jak dowodzi Prokurator Generalny —
oba te podmioty (tj. wspolnota mieszkaniowa 1 spétdzielnia mieszkaniowa) taczy podobna
struktura organizacyjna, podobne cele, jak rowniez podobne zasady odpowiedzialnos$ci za
zobowigzania. Za wlasciciela zalegajacego z optatami naleznosci pokry¢ musi wspdlnota, a
w konsekwencji ogot wspotwlascicieli; w przypadku zaniechania uiszczania optat z tytutu
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, zalegtosci obcigzy¢ moga pozostatych
cztonkow spotdzielni i inne osoby uprawnione do lokalu znajdujacego si¢ w jej zasobach.
Wystepujac z zadaniem licytacyjnej sprzedazy lokalu, zarowno wspolnota mieszkaniowa,
jak 1 spotdzielnia mieszkaniowa dzialaja w interesie jednoczesnie wiasnym oraz oséb w
nich zrzeszonych.

Zwracajagc uwage na aspekt przedmiotowy regulacji, Prokurator Generalny
podkreslit, ze w wyroku o sygn. SK 12/12 Trybunat stwierdzit dopuszczalno$¢ ingerencji
w prawo wlasnosci, podczas gdy w niniejszej sprawie chodzi o ocen¢ dopuszczalnosci
ingerencji w ograniczone prawo rzeczowe, jakim jest spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu. W ocenie Prokuratora Generalnego, motywy przemawiajace za orzeczeniem
konstytucyjnosci art. 16 ust. 1 u.w.l. zachowujg aktualno$¢ takze w odniesieniu do art. 17%°



u.s.m. Skoro konieczno$¢ zapewnienia porzadku publicznego oraz wolnosci 1 praw innych
0sOb uzasadnia pozbawienie witasciciela lokalu (stanowigcego odrgbna wiasnos¢) z tego
powodu, ze nie korzysta on ze swojej wlasno$ci w zgodzie z obowigzujagcym prawem, to
konstytucyjnie uzasadnione jest tez — zdaniem Prokuratora Generalnego — pozbawienie, z
podobnej przyczyny, spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, bedacego prawem
innym niz wlasno$¢. Odmienny poglad oznaczalby przyznanie ograniczonemu prawu
rzeczowemu silniejszej ochrony niz prawu wilasnosci.

4. Pismem z 13 maja 2013 r. Rzecznik Praw Obywatelskich poinformowat, ze nie
zglasza udziatu w tym postgpowaniu.

Na rozprawie w dniu 8 pazdziernika 2015 r. uczestnicy postgpowania podtrzymali
zajete W pismach stanowiska.

i
Trybunat Konstytucyjny zwazyl, co nastepuje:

1. Ustalenie zakresu zaskarzenia.

1.1. W petitum skargi konstytucyjnej z 7 czerwca 2012 r. skarzacy wskazat jako
przedmiot kontroli dwa przepisy ustawowe: art. 17*° ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222; dalej: u.s.m.) oraz art. 16 ust.
1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, ze
zm.; dalej: u.w.l). Przepisy te okreslaja zasady wystepowania przez (odpowiednio)
spotdzielnie mieszkaniowa i wspdlnote mieszkaniowa z powoddztwem o sagdowe nakazanie
sprzedazy lokalu, do ktérego pozwanemu przystuguje spétdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu albo prawo odrgbnej wtasnosci lokalu.

Zgodnie z art. 17*° w.s.m.: ,,W przypadku dlugotrwatych zaleglosci z zaplata
optat, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1, 1* i 5, razacego lub uporczywego wykraczania osoby
korzystajacej z lokalu przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo
niewlasciwego zachowania tej osoby czynigcego korzystanie z innych lokali lub
nieruchomos$ci wspolnej ucigzliwym, przepis art. 16 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali stosuje si¢ odpowiednio. Z zadaniem, o ktéorym mowa w tym przepisie,
wystepuje zarzad spotdzielni na wniosek rady nadzorczej”.

Z kolei art. 16 ust. 1 uw.l. stanowi, ze: ,Jezeli wiladciciel lokalu zalega
dthugotrwale z zaptata naleznych od niego optat lub wykracza w sposob razacy lub
uporczywy przeciwko obowigzujagcemu porzadkowi domowemu albo przez swoje
niewlasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspolne;j
ucigzliwym, wspolnota mieszkaniowa moze w trybie procesu zazada¢ sprzedazy lokalu w
drodze licytacji na podstawie przepisdéw Kodeksu postgpowania cywilnego o egzekucji z
nieruchomosci”.

Jako wzorzec kontroli obu przywotanych przepiséw skarzacy wskazat art. 64 ust.
2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Pierwsze z postanowien konstytucyjnych statuuje
prawo do rownej dla wszystkich ochrony prawnej wlasnosci, innych praw majatkowych i
prawa dziedziczenia. W art. 31 ust. 3 ustrojodawca okreslil za§ przestanki dopuszczalnos$ci
ustanawiania w ustawie ograniczen w korzystaniu z konstytucyjnych praw i wolnosci.

1.2. Ze wzgledu na sposob ujecia petitum skargi konstytucyjnej, konieczne staje



si¢ ustalenie przez Trybunal rzeczywistych granic zaskarzenia. Uwzglednienia wymagaja
przy tym dwie kwestie.

Po pierwsze, zakres kontroli Trybunalu w danej sprawie okresla przede
wszystkim podmiot inicjujacy postepowanie przez odpowiednie ujecie wniosku, skargi
konstytucyjnej lub pytania prawnego. Trybunal, orzekajac, jest bowiem zwigzany
zakresem zaskarzenia wskazanym we wniosku, skardze konstytucyjnej lub pytaniu
prawnym (zob. art. 66 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym, Dz.
U. Nr 102, poz. 643, ze zm.; dalej: ustawa o TK). Jesli kontrola konstytucyjnosci
inicjowana jest w trybie skargi lub pytania prawnego (tzw. kontrola konkretna),
dopuszczalny zakres kontroli wyznaczaja tez ramy postgpowania w sprawie, na tle ktorej
whniesiono skarge konstytucyjng lub pytanie prawne. Zgodnie z art. 79 ust. 1 Konstytucji,
przedmiotem skargi konstytucyjnej moze by¢ wylacznie akt normatywny, na podstawie
ktorego sad lub organ administracji publicznej orzekl ostatecznie o prawach lub
wolnos$ciach konstytucyjnych skarzacego. Chodzi zatem o przepis lub fragment przepisu
(norme prawng), ktory rzeczywiscie stanowit podstawe konkretnego rozstrzygniecia (zob.
wyrok z 18 pazdziernika 2011 r., sygn. SK 39/09, OTK ZU nr 8/A/2011, poz. 84). Szersze
uyjecie przedmiotu kontroli nie jest prawnie dopuszczalne (zob. sposréd wielu:
postanowienie z 17 wrze$nia 2012 r., sygn. SK 12/10, OTK ZU nr 8/A/2012, poz. 100).

Po drugie, zgodnie z ugruntowang w praktyce orzeczniczej Trybunatu zasada
falsa demonstratio non nocet (zob. sposrod wielu wyroki z 24 marca 2015 r., sygn. P
42/13, OTK ZU nr 3/A/2015, poz. 33; 17 marca 2015 r., sygn. K 31/13, OTK ZU nr
3/A/2015, poz. 31), decydujace znaczenie dla wyznaczenia ram postepowania ma istota
sprawy, ustalana na podstawie tre$ci argumentacji przedstawionej przez skarzacego. Nie
rozstrzyga zatem sam sposo6b formalnego oznaczenia w petitum skargi przepisow, ktore sg
kwestionowane, ani postanowien konstytucyjnych, z ktérych skarzacy wywodzi wzorce
kontroli. Jesli w petitum nastgpuje niewlasciwe (mylne) oznaczenie przez skarzacego
przedmiotu lub wzorca kontroli, polegajgce na usprawiedliwionym bledzie co do nazwy,
ale nie co do tresci przedmiotu lub wzorca, to — zgodnie z zasadg falsa demonstratio non
nocet — takie bledne oznaczenie sprawy nie pocigga za sobg automatycznie odmowy jej
rozpoznania (zob. wyrok z 29 lipca 2013 r., sygn. SK 12/12, OTK ZU nr 6/A/2013, poz.
87). Woéwcezas jednak Trybunal jest zobowigzany ustali¢, jakie sg rzeczywiste granice
rozpoznania danej sprawy.

1.3. Ze stanu faktycznego, na ktorego tle zostata wniesiona skarga rozpoznawana
W niniejszym postepowaniu, wynika, ze skarzacy byl uprawniony do korzystania z lokalu
mieszkalnego nalezacego do spotdzielni z tytutu spotdzielczego wlasnosciowego prawo do
lokalu. W zwiazku z zaleglo$ciami w uiszczaniu optat eksploatacyjnych zarzad spotdzielni,
upowazniony przez rade nadzorcza, wystapil na podstawie art. 17* u.s.m. z powodztwem
o nakazanie przymusowe;j sprzedazy tego prawa. Zadanie zostato uwzglednione przez sady
obu instancji, ktore uznaty, ze zachowanie skarzacego wypelniato przestanki ujete w art.
17°% us.m. w zwiazku z art. 16 ust. 1 u.w.l.

Trybunal stwierdza zatem, ze przedmiotem kontroli w niniejszym postgpowaniu
jest art. 17° u.s.m., umozliwiajgcy dochodzenie przez spotdzielni¢ przymusowej sprzedazy
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Samodzielnym przedmiotem kontroli nie
jest zas art. 16 ust. 1 u.w.l, ktéry uprawnia wspolnote mieszkaniowa do wniesienia
powodztwa o zasadzenie przymusowej sprzedazy lokalu, ktory jest przedmiotem odrebnej
wiasnos$ci. Skarzacy domaga si¢ ochrony konstytucyjnej w zwiagzku z pozbawieniem go
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, nie za§ odrgbnej wiasnosci lokalu.
Jednocze$nie Trybunal zauwaza, ze art. 17* u.s.m. ma charakter przepisu odsytajacego,
ktory nakazuje odpowiednio stosowac art. 16 u.w.l. w przypadku wystapienia przez zarzad
spotdzielni z zadaniem przymusowej sprzedazy spotdzielczego whasnosciowego prawa do



lokalu. To za$§ art. 16 ust. 1 u.w.l. okresla, ze zarzad moze zada¢ sprzedazy lokalu, w
drodze licytacji, na podstawie przepisow ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks
postepowania cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz. 101, ze zm.; dalej: k.p.c.) o egzekucji z
nieruchomosci (4. art. 921 i n. k.p.c.). Tym samym tre$¢ normatywna art. 17'° u.s.m. musi
by¢ odczytywana z uwzglednieniem art. 16 ust. 1 u.w.l.

Z tych powoddéw Trybunat uznaje, ze kontroli konstytucyjno$ci w niniejszym
postepowaniu podlega art. 17% u.s.m. w zwiazku z art. 16 ust. 1 u.w.l.

1.4. Zgodnie z art. 17*° u.s.m., zarzad spotdzielni, na wniosek rady nadzorczej,
moze wystapi¢ z zadaniem, o ktorym mowa w art. 16 ust. 1 u.w.l., w trzech przypadkach:

— dhugotrwatych zaleglosci z zaptata optat, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1, 1* i 5 u.s.m., .
optat eksploatacyjnych zwigzanych z eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci w
czgsciach przypadajacych na poszczegdlne lokale oraz eksploatacja 1 utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni (art. 4 ust. 1 1 llu.s.m.), a takze optat
wynikajacych z partycypacji w pokrywaniu kosztow zwigzanych z dziatalnos$cia
spoteczng, oswiatowgq i kulturalng prowadzong przez spoétdzielni¢ (art. 4 ust. 5 u.s.m.),

— razagcego lub uporczywego wykraczania przez osobe korzystajaca z lokalu przeciwko
obowigzujgcemu porzadkowi domowemu,

— niewltasciwego zachowania osoby korzystajacej z lokalu, czynigcego korzystanie z
innych lokali lub nieruchomosci wspolnej ucigzliwym.

W sprawie skarzacego pozew o nakazanie sprzedazy lokalu mieszkalnego zostat
wniesiony w zwigzku z dtugotrwatymi zaleglo$ciami z zaptata naleznych optat. Podstawe
ostatecznego orzeczenia o prawach i wolno$ciach skarzacego (w rozumieniu art. 79 ust. 1
Konstytucji) stanowita zatem norma, ktéra umozliwita spétdzielni wystapienie do sadu z
zadaniem przymusowej sprzedazy spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu ze
wzgledu na przestanke dlugotrwalej zalegtosci z zaptatg optat, o ktérych mowa w art. 4
ust. 1, 1' i 5 u.s.m. W stanie faktycznym, na tle ktorego wniesiona zostata skarga, nie
mialy zastosowania dwie pozostale przestanki wymienione w art. 17'° zdanie pierwsze
u.s.m., tj. przestanka razacego lub uporczywego wykraczania osoby korzystajacej z lokalu
przeciwko obowigzujagcemu porzadkowi domowemu ani przestanka niewtasciwego
zachowania tej osoby, czynigcego korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspolne;j
ucigzliwym. Konstytucyjnosci tych przeslanek nie kwestionuje tez skarzacy. Catos¢
argumentacji przedstawionej w skardze odnosi si¢ bowiem do problemu dopuszczalnosci
pozbawienia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu osoby, ktora dlugotrwale
zalega z zaptatg optat eksploatacyjnych.

Biorac to pod uwage, Trybunat uznaje, ze przedmiotem kontroli w niniejszym
postepowaniu jest art. 17* zdanie pierwsze u.s.m. w zwigzku z art. 16 ust. 1 uw.l. w
zakresie, w jakim przewiduje mozliwo$¢ wystapienia przez spotdzielni¢ mieszkaniowg z
zadaniem sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepisow k.p.c. o egzekucji z
nieruchomos$ci w przypadku dtugotrwatych zalegloéci z zaplata optat, o ktérych mowa w
art. 4 ust. 1, 1' i 5 us.m. W pozostatym zakresie postgpowanie musi ulec umorzeniu na
podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK ze wzgledu na niedopuszczalno$¢ wydania

wyroku.

1.5. Rozstrzygnigcia przez Trybunatl wymaga jeszcze kwestia wzorcow kontroli.
Skarzacy wskazal bowiem w petitum skargi na niezgodnos$¢ z art. 64 ust. 2 w zwigzku z
art. 31 ust. 3 Konstytucji. Przyjety przez skarzacego sposdb oznaczenia wzorca nie zostat
jednak poprawnie skorelowany z treScig zarzutow ani z uzasadnieniem skargi. Niemniej,
jak przyjmuje Trybunal, nieprecyzyjne przyporzadkowanie postanowien Konstytucji
poszczegdlnym zarzutom nie stanowi samo w sobie przestanki umorzenia post¢gpowania,
jezeli uzasadnienie skargi pozwala jednoznacznie usystematyzowal zarzuty oraz
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zrekonstruowac problemy konstytucyjne (tak w wyrokach z: 16 pazdziernika 2014 r., sygn.
SK 20/12, OTK ZU nr 9/A/2014, poz. 102; 25 wrze$nia 2014 r., sygn. SK 4/12, OTK ZU
nr 8/A/2014, poz. 95).

Zardéwno w uzasadnieniu skargi (s. 5 1 6), jak i w tresci pisma procesowego z 30
lipca 2012 r. (s. 4), skarzacy powotuje si¢ na konstytucyjng ochron¢ prawa majatkowego,
jakim jest spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu (ograniczone prawo rzeczowe). W
jego ocenie, przymusowa sprzedaz lokalu na podstawie art. 17*° zdanie pierwsze u.s.m. w
zwigzku z art. 16 ust. 1 u.w.l. stanowi zbedne i nadmierne ograniczenie w korzystaniu z
tego prawa majatkowego. Trybunatl uznaje, ze taki sposob ujecia argumentacji §wiadczy o
tym, Ze osig skargi jest w istocie zarzut niedopuszczalnej (nieproporcjonalnej) ingerencji w
konstytucyjne prawo do wilasnosci i innych praw majatkowych, wyrazone w art. 64 ust. 1
Konstytucji. Wzorcem kontroli w niniejszej sprawie jest zatem art. 64 ust. 1 w zwigzku z
art. 31 ust. 3 Konstytucji. Co prawda art. 64 ust. 1 Konstytucji w ogdle nie zostal
przywolany w tresci skargi ani pisma procesowego z 30 lipca 2012 r., jednak nie stanowi
to przeszkody, aby Trybunat, zgodnie z zasadg falsa demonstratio non nocet, uwzglednit to
postanowienie podczas oceny konstytucyjnos$ci, a takze wskazal je w sentencji wyroku. Z
dotychczasowej praktyki orzeczniczej wynika bowiem, ze ,,[d]ookreslenie tresci
przywolywanego 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. (...) Na podstawie tresci
normy lub zasady konstytucyjnej okreslonej w uzasadnieniu pisma przez inicjujacego
postepowanie, Trybunat identyfikuje przepis Konstytucji, ktory te tres¢ wyraza. W
konsekwencji Trybunal przywotuje i dodaje do sentencji orzeczenia wilasciwy przepis
Konstytucji nieoznaczony w petitum wniosku, pytania prawego lub skargi konstytucyjnej,
lecz wystarczajaco omowiony w ich uzasadnieniu (...)” (wyrok z 29 lipca 2013 r., sygn. SK
12/12 oraz przywotane tam orzecznictwo). Przypadek taki ma miejsce w niniejszej sprawie.

W skardze skarzacy wskazal wyraznie jako wzorzec kontroli art. 64 ust. 2 w
zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Trybunat, podzielajac w tym zakresie stanowisko
Prokuratora Generalnego, stwierdza jednak, Ze zarzut naruszenia zasady rownej dla
wszystkich ochrony prawa wtasnosci i innych praw majatkowych nie zostal dostatecznie
sprecyzowany i uargumentowany przez skarzacego. Argumentacja dotyczaca niezgodnos$ci
z zasadg rownej ochrony praw majatkowych powinna opiera¢ si¢ na okresleniu kategorii
podmiotéw podobnych, a takze na wykazaniu nieuzasadnionego zréznicowania ochrony
ich praw (zob. wyrok z 5 lutego 2015 r., sygn. K 60/13, OTK ZU nr 2/A/2015, poz. 11).
Tymczasem skarzacy, zarzucajgc zrdznicowanie sytuacji prawnej spotdzielni oraz innych
wierzycieli osoby, ktora zalega z zaptata oplat eksploatacyjnych, nie podjat nawet proby
udowodnienia, dlaczego podmioty te majg by¢ traktowane jako podmioty podobne ani
dlaczego zrdznicowanie jest niedopuszczalne. Nie jest jasne, na czym miatby polegac
niekonstytucyjny skutek takiego zroznicowania dla praw majatkowych osob zalegajacych
z oplatami na rzecz spoldzielni, ktorych ochrony domaga si¢ skarzacy. Za spetnienie
wymogu uzasadnienia skargi nie moze by¢ uznane przytoczenie stanowiska jednego z
uczestnikow postgpowania przed Trybunalem w zupelie innej sprawie, niepoparte przez
skarzagcego wtiasng argumentacja, zwlaszcza jesli przedmiot zaskarzenia tez jest inny.
Referujac stanowisko Prokuratora Generalnego dotyczace art. 16 ust. 1 uw.l,
przedstawione w sprawie o sygn. P 21/10, skarzacy nie przedstawil wlasnych argumentow,
dlaczego na gruncie art. 17" zdanie pierwsze u.s.m. osoby, ktore dtugotrwale zalegajg z
zaptata naleznych spotdzielni optat, miatyby by¢ potraktowane odmiennie niz osoby, ktore
W sposob razacy i uporczywy wykraczaja przeciw porzadkowi domowemu lub zachowuja
si¢ niewlasciwie, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci
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wspolnej. Nie wyjasnit, w czym upatruje naruszenia zasady réwnej ochrony praw
majatkowych tych osob.

Trybunat ponownie przypomina, ze art. 47 ust. 1 pkt 2 1 3 ustawy o TK naktada na
skarzacego obowigzki formalne polegajace na wskazaniu, w jaki sposob naruszone zostaty
prawa 1 wolnosci konstytucyjne, ktorych ochrony skarzacy si¢ domaga, a takze na
przedstawieniu uzasadnienia swoich twierdzen. To na skarzagcym spoczywa cig¢zar
argumentacji, ze kwestionowany przepis jest niezgodny z Konstytucja. Trybunat nie moze
wyreczaé skarzacego w doborze wlasciwej argumentacji do podnoszonych w skardze
watpliwosci. Obowigzki, o ktorych mowa w art. 47 ust. 1 pkt 2 1 3 ustawy o TK, nie moga
by¢ — co nalezy podkresli¢ — traktowane powierzchownie i instrumentalnie (zob. wyrok z
15 kwietnia 2014 r., sygn. SK 48/13, OTK ZU nr 4/A/2014, poz. 40).

W niniejszej sprawie Trybunat uznaje, ze w zakresie, w jakim skarga odnosi si¢
do zarzutu niezgodnosci z art. 64 ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji, skarzacy nie
dopetit obowiazkow, jakie naktadal na niego art. 47 ust. 1 pkt 2 1 3 ustawy o TK. W
konsekwencji postepowanie w tym zakresie musi ulec umorzeniu na podstawie art. 39 ust.
1 pkt 1 ustawy o TK z uwagi na niedopuszczalno$¢ wydania wyroku.

1.6. Podsumowujac ustalenia formalne, Trybunat stwierdza, ze zakres kontroli
konstytucyjnosci w niniejszym postepowaniu obejmuje kwesti¢ zgodnosci art. 17*° zdanie
pierwsze u.s.m. w zwigzku z art. 16 u.w.l. w zakresie, w jakim przewiduje mozliwos¢
wystapienia przez spoétdzielni¢ mieszkaniowa z zadaniem sprzedazy lokalu w drodze
licytacji na podstawie przepisow k.p.c. o egzekucji z nieruchomosci w przypadku
dugotrwatych zaleglosci z zaptata optat, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1, 1'i 5 u.s.m., z art.
64 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

2. Problem konstytucyjny.

2.1. Problem konstytucyjny, jaki zostal poddany ocenie Trybunatu w niniejszym
postgpowaniu, polega na kwestii dopuszczalnosci (proporcjonalnos$ci) ingerencji w prawo
majatkowe (spoéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego), majacej postac
przymusowej sprzedazy tego prawa w drodze sprzedazy licytacyjnej w przypadkach oraz
na zasadach okre$lonych w art. 17*° zdanie pierwsze u.s.m. w zwiazku z art. 16 ust. 1
u.w.l. Zdaniem skarzacego, kwestionowane rozwigzanie stanowi ograniczenie zbg¢dne i
nadmiernie ucigzliwe. ,,Sankcja” ta, jak jg okresla, nie jest przede wszystkim adekwatna do
stopnia naruszenia obowigzkdéw przez uprawnionego z tytutu spotdzielczego prawa do
lokalu. Ograniczenie w korzystaniu z prawa majatkowego, jakie wynika z art. 17*° u.s.m.,
nie spetnia tez przestanki koniecznosci, o ktoérej mowa w art. 31 ust. 3 Konstytucji, gdyz
istniejg inne rozwigzania, ktore dajg spotdzielni mozliwos¢ dochodzenia roszczen z tytutu
zalegtych optat. Skarzacy wskazuje przede wszystkim, Ze prawa i interesy spotdzielni sa
dostatecznie, w jego ocenie, chronione przez przyznanie spotdzielni legitymacji do
wytoczenia powodztwa o zaplat¢ przeciwko osobie zalegajacej z oplatami, uzyskania
tytutu wykonawczego, a nastepnie przeprowadzenia egzekucji w ,,trybie tradycyjnym”.

2.2. Uprzedzajac merytoryczne rozpoznanie tych zarzutow, nalezy przypomniec,
ze analogiczny problem Kkonstytucyjny, zwigzany z dopuszczalno$cig zasadzenia
przymusowej sprzedazy prawa majatkowego uprawniajacego do korzystania z lokalu w
przypadku dlugotrwatych zaleglosci w zaplacie naleznych optat, byt juz dwukrotnie
przedstawiany Trybunatowi w zwiazku z trescig art. 16 ust. 1 u.w.l. Przepis ten znajduje
zresztg odpowiednie zastosowanie, gdy spotdzielnia decyduje si¢ wystapi¢ z powodztwem
na podstawie art. 17*° u.s.m.

Postanowieniem z 14 kwietnia 2010 r. Sad Rejonowy w Grudzigdzu zwrocit si¢
do Trybunalu z pytaniem prawnym, czy art. 16 ust. 1 u.w.l. w zakresie, w jakim
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przewiduje uprawnienie wspolnoty mieszkaniowej do zadania w trybie procesu sprzedazy
lokalu w drodze licytacji na podstawie przepisow k.p.c. o egzekucji z nieruchomosci z
powodu dtugotrwatego zalegania przez wiasciciela z zaptata naleznych od niego optat, jest
zgodny z art. 64 ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. W ocenie sadu pytajacego,
przymusowa sprzedaz na podstawie art. 16 ust. 1 u.w.l. stanowi ,,brutalng” ingerencje w
sfer¢ wlasnosci indywidualnej, nieuzasadniong zadng z warto$ci wymienionych w art. 31
ust. 3 Konstytucji. Jest ingerencja nadmierng, a zatem nieproporcjonalna, gdyz dostateczng
ochron¢ interesow wspdlnoty daje, zdaniem sadu, mozliwo$¢ wytoczenia przeciwko
wiascicielowi lokalu powddztwa o zaplate oraz uzyskania tytulu wykonawczego.
»dankcja” ta nie gwarantuje rowniez zaspokojenia roszczen wspdlnoty — jesli bowiem
wspolnota nie dysponuje tytutem wykonawczym przeciwko wtascicielowi lokalu, kwota
uzyskana w toku licytacji (pomniejszona o koszty egzekucji) zostanie przekazana
wiascicielowi. Ponadto kwota uzyskana na licytacji moze nie by¢ rowna cenie rynkowe;,
poniewaz lokal moze by¢ sprzedany za cen¢ wywotania, a wigc za 2/3 sumy oszacowania.

Postanowieniem z 21 wrzesnia 2010 r.,, sygn. P 21/10, Trybunal umorzyt
postgpowanie zainicjowane przez Sad Rejonowy w Grudzigdzu ze wzgledu na cofnigcie
pytania prawnego przed rozprawg. Argumentacja sadu pytajacego zostata jednak
powtorzona w tresci skargi konstytucyjnej z 8 grudnia 2011 r., w ktorej skarzacy wniodst o
orzeczenie niezgodnosci art. 16 ust. 1 u.w.l. z art. 64 ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3
Konstytucji. W uzasadnieniu tej skargi szeroko przytoczone zostaly fragmenty stanowiska
Prokuratora Generalnego, przedstawionego Trybunatowi w zwiazku z pytaniem prawnym
Sadu Rejonowego w Grudziadzu.

Skarga ta zostata poddana przez Trybunal merytorycznemu rozpoznaniu. W
wyroku z 29 lipca 2013 r., sygn. SK 12/12, Trybunat orzekl, ze art. 16 ust. 1 uw.l. w
zakresie, w jakim przewiduje mozliwo$¢ wystgpienia wspoOlnoty mieszkaniowej z
zadaniem licytacyjnej sprzedazy lokalu nalezacego do czlonka tej wspdlnoty dtugotrwale
zalegajacego z wnoszeniem naleznych od niego optat, jest zgodny z art. 64 ust. 1 w
zwigzku z art. 64 ust. 3 i art. 31 ust. 3 Konstytucji, a takze jest zgodny z art. 64 ust. 2
Konstytucji. W pozostatym zakresie Trybunat postanowit umorzy¢ postgpowanie.

Dokonujac oceny konstytucyjnosci art. 16 ust. 1 u.w.l, Trybunat stwierdzil, ze
,,konieczno$¢ zapewnienia porzadku publicznego oraz wolnosci i praw innych os0b
(pozostatych wtascicieli lokali w danej nieruchomos$ci) stanowi uzasadniong warto$¢
konstytucyjng, ktéora moze przewazy¢ nad indywidualnym interesem wtlasciciela
zadhuzonego lokalu, uzasadniajac nawet pozbawienie go wtasnosci”. Zdaniem Trybunatu,
rozwigzanie polegajace na przymusowej sprzedazy lokalu w przypadku dtugotrwatego
zalegania z zaplatg naleznych optat jest przydatne do realizacji zalozonego celu — stuzy
ochronie praw innych 0sob (tj. pozostalych witascicieli lokali w danej nieruchomosci), a
takze porzadku publicznego, ,,gdyz samo sankcjonowanie przez ustawodawce naruszen
ustawowych obowigzkéw mobilizuje wlascicieli lokali do ich wykonywania”. Jest ponadto
rozwigzaniem koniecznym dla ochrony tych warto$ci na pewnym etapie rozwoju
stosunkdw we wspdlnocie.

Co prawda wspolnota moze zawsze dochodzi¢ zaleglych optat na zasadach
ogblnych przez wytoczenie powddztwa, a nastgpnie egzekucje prawomocnego orzeczenia
z majatku dluznika. W tym trybie moze réwniez dojs¢ do licytacyjnej sprzedazy lokalu
wladciciela za dlugi. Trybunal uwzglednit jednak praktyke sadowego stosowania art. 16
ust. 1 u.w.L 1 stwierdzil, ze przepis ten jest stosowany dopiero wowczas, gdy dochodzenie
zalegtych oplat zakonczyto si¢ niepowodzeniem i1 nie ma szans na odzyskanie
dotychczasowych naleznos$ci, a takze wystepuje powazne ryzyko kolejnych zaleglosci i
dodatkowych kosztow zwigzanych z ich dochodzeniem. W ocenie Trybunatu, ,,samo
obiektywne zaleganie z zaptata naleznych wspolnocie mieszkaniowej optat nie oznacza
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jeszcze automatycznie speinienia przestanki «dlugotrwatosci zalegania» ujgte] w art. 16
ust. 1 u.w.l. W orzecznictwie sgdowym sankcj¢ w postaci przymusowej sprzedazy lokalu
stosuje si¢ w ostatecznosci. Dochodzi do niej wowczas, gdy we wspdlnocie pojawia si¢
wyrazna konsekwencja dilugotrwatego zalegania czlonka wspolnoty z uiszczaniem
nalezno$ci, tj. gdy odczuwalne staje si¢ przerzucenie tego ci¢zaru na pozostalych
wladcicieli 1 istnieje zagrozenie dalszym poglebianiem si¢ obcigzen finansowych
pozostatych wiascicieli lokali”. Z tych wzgledow Trybunat stwierdzit, ze ,,prawodawca
ustanowil takie ograniczenie prawa witasnosci, ktore jest niezbedne w demokratycznym
panstwie prawnym dla ochrony wolnosci 1 praw innych oséb oraz dla porzadku
publicznego (art. 31 ust. 3 Konstytucji)”.

Dla wyniku kontroli konstytucyjnosci art. 16 ust. 1 u.w.l. miato znaczenie takze
to, ze ,[w] orzecznictwie sadowym prezentowana jest daleko idaca prokonstytucyjna
ostrozno$¢ zwigzana z podniesieniem przed sadem argumentéw odwotujacych si¢ do
osobistej sytuacji pozwanego wiasciciela lokalu. Sad z urzedu ocenia zgodnos$¢ zadania
wspolnoty z zasadami wspotzycia spotecznego (art. 5 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. —
Kodeks cywilny (...). Takiej samej ocenie podlega jednak réwniez dziatanie osob
dtugotrwale zalegajacych z optatami i1 przerzucajgcych koszty utrzymania na pozostatych
wiascicieli. Zmuszanie przez wiasciciela lokalu pozostatych cztonkéw wspolnoty do jego
kredytowania jest naganne przede wszystkim wowczas, gdy wilasciciel lokalu sam narusza
art. 5 k.c., (...) a zwlaszcza wowczas, gdy niewnoszenie optat nie bylo wynikiem zadnych
obiektywnych trudnosci czy niewiedzy, ale byty to §wiadome decyzje pozwanych (...)”".

Odnoszac si¢ za$ do zarzutu naruszenia konstytucyjnej zasady rdwnej ochrony
praw majatkowych (art. 64 ust. 2) w zwigzku z niedopuszczalnym — zdaniem skarzacego —
réwnym potraktowaniem podmiotow nieréwnych, Trybunal wskazat, ze ,[w]ypadki
wymienione w art. 16 ust. 1 u.w.l. odwotuja si¢ do koniecznos$ci ochrony prywatnych praw
1 interesOw pozostatych indywidualnych wiascicieli lokali. We wszystkich sytuacjach
chodzi o zapobiezenie lub o powstrzymanie dalszego odczuwania szkod 1 strat przez
wilascicieli indywidualnych lokali. Z tego powodu nie ma duzych r6znic migdzy nakazem
sprzedazy lokalu z powodu dlugotrwatego zalegania z optatami oraz z powodu takiego
korzystania z wlasnego lokalu, ktoére czyni korzystanie z innych lokali nadmiernie
ucigzliwym. Sa to wprawdzie odmienne stany faktyczne, ale ich faczne wymienienie w art.
16 ust. 1 u.w.l. jest uzasadnione negatywnym wplywem na pozostatych witascicieli. Ten
negatywny wplyw w obu wypadkach przekracza normalne ryzyko zwigzane z
korzystaniem z lokalu w ramach instytucji odrgbnej wlasnosci lokalu w domu
wielolokalowym. Z tego wzgledu zastrzezenic w art. 16 ust. 1 uw.l. jednakowej
mozliwosci licytacyjnej sprzedazy lokalu, eliminujacej sprawce dodatkowych obcigzen
pozostatych wlascicieli lokali, nie narusza art. 64 ust. 2 Konstytucji”.

2.3. Orzeczenie przez Trybunal o konstytucyjnosci art. 16 ust. 1 u.w.l., jak i
argumentacja przedstawiona w uzasadnieniu wyroku o sygn. SK 12/12, maja na gruncie
niniejszego postepowania istotne znaczenie dla oceny konstytucyjnosci art. 17* u.s.m.,
ktéry jest wzorowany na rozwigzaniu ujetym w art. 16 u.w.l. Trybunal dostrzega, ze
zarzuty skarzacego Stanistawa Klika, podniesione w stosunku do art. 17 w.s.m., sg W
gruncie rzeczy powtdrzeniem zarzutéw, ktore byly podnoszone wobec art. 16 u.w.l. w
postepowaniach zainicjowanych pytaniem prawnym Sadu Rejonowego w Grudzigdzu
(sygn. P 21/10) oraz skarga konstytucyjng rozpatrywang w postgpowaniu o sygn. SK
12/12. W uzasadnieniu swojej skargi Stanistaw Klik sam, zresztg, wskazat, ze podtrzymuje
watpliwosci przedstawione przez Sad Rejonowy w Grudziadzu i Prokuratora Generalnego
,.co do zgodnosci z Konstytucja art. 16 ust. 1 [u.w.l.], a w konsekwenciji art. 17*°[u.s.m.]”.
Skarga, ktora podlega rozpoznaniu w niniejszym postgpowaniu, zostala wniesiona 8
czerwca 2012 r., a zatem przed wydaniem przez Trybunat wyroku o sygn. SK 12/12 (29
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lipca 2013 r.).

Trybunat zastrzega jednoczes$nie, Zze niezaleznie od stolgnia podobienstwa co do
tresci rozwigzan prawnych ujetych w art. 16 ust. 1 u.w.l. 1 art. 17 u.s.m., a takze zarzutow
sformutowanych wobec tych przepisow, wydanie wyroku o sygn. SK 12/12 nie rodzi
przeszkody formalnej rozpoznania niniejszej skargi. W zwigzku z tym, ze inny byt
przedmiot kontroli w sprawie o sygn. SK 12/12 (art. 16 ust. 1 u.w.l.), inny za$ jest
przedmiot poddany kontroli w niniejszym postepowaniu (art. 17*° u.s.m.), nie zachodzi
przestanka ne bis in idem, a zatem nie ma podstaw do umorzenia post¢powania z uwagi na
zbednos$¢ wydania orzeczenia. Dla zaistnienia przestanki ne bis in idem konieczne jest, aby
wystepowata identyczno§¢ zaskarzonych przepisow, wzorca konstytucyjnego oraz
postawionych zarzutéw (zob. odpowiednio, zamiast wielu, postanowienie z 23 lipca 2014
r., sygn. SK 6/14, OTK ZU nr 7/A/2014, poz. 88).

W niniejszym postepowaniu kontrola konstytucyjnosci art. 17* u.s.m. wymaga
uwzglednienia przez Trybunal odmiennego kontekstu normatywnego, w jakim funkcjonuje
zaskarzony przepis, a takze dokonania samodzielnej jego oceny w S$wietle wzorcow
konstytucyjnych, jakimi sg art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3.

3. Przedmiot kontroli i jego kontekst normatywny.

3.1. Zaskarzony art. 17 us.m. stanowi element regulacji  dotyczacej
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, ktoérej zasadnicze zreby zostaty
umieszczone w rozdziale 2* u.s.m. Unormowany w tym przepisie $rodek prawny pozwala
spotdzielni mieszkaniowej dochodzi¢ przed sadem, w trybie okreslonym w art. 16 ust. 1
uw.l.,, przymusowego zbycia spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w
przypadku, gdy osoba uprawniona narusza swoje podstawowe obowiagzki majatkowe lub
niemajatkowe przez dlugotrwate zaleganie z optatami, razace lub uporczywe wykraczanie
przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowego albo niewtasciwe zachowanie
czynigce korzystanie z innych lokali lub nieruchomos$ci wspdlnej ucigzliwym.
Kwestionowany przepis wspolksztattuje tym samym relacje miedzy spoldzielnia a
uprawnionym do korzystania z lokalu spétdzielczego z tytutu spoéldzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu.

3.2. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych przewiduje dwa typy praw
majatkowych okreslanych jako spotdzielcze prawa do lokalu: spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu oraz spoétdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu. Reguluje rowniez
mechanizmy ustanawiania prawa odrgbnej wtasnosci lokalu. W przeciwienstwie do
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, ktore jest prawem obligacyjnym,
niezbywalnym, niepodlegajagcym dziedziczeniu ani egzekucji (art. 9 u.s.m.), spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu jest ograniczonym prawem rzeczowym (art. 172 ust. 1
u.s.m., a takze art. 244 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, Dz. U. z
2014 r. poz. 121, ze zm.; dalej: k.c.). Na jego tres¢ skladaja si¢ dwa zasadnicze
uprawnienia: uprawnienie do korzystania z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem (wraz z
funkcjonalnie podporzadkowanym uprawnieniem do korzystania z czg¢$ci nieruchomosci
przeznaczonej do wspolnego uzytku) oraz uprawnienie do rozporzadzania spétdzielczym
wlasno$ciowym prawem do lokalu (zob. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe,
Warszawa 2009, s. 247 1 248). Z prawem tym zwigzane jest tez uprawnienie do nabycia
lokalu bedacego jego przedmiotem na odrebna wiasnosé (art. 17 u.s.m.).

Spoéidzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, jako ograniczone prawo rzeczowe,
jest prawem na rzeczy cudzej — tj. na nieruchomos$ci bgdacej whasnosciag spotdzielni.
Wykonywanie tego prawa pozostaje zatem z istoty ograniczone do oznaczonego lokalu
oraz tych czesci nieruchomosci, ktore sg przeznaczone do wspdlnego uzytku mieszkancow.
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Jest prawem zbywalnym, przy czym zbycie spéidzielczego wlasno$ciowego prawa do
lokalu nie jest uzaleznione od zgody spétdzielni na przyjecie nabywey w poczet cztonkdw.
Przechodzi na spadkobiercow. Podlega egzekucji na zasadach wtasciwych dla egzekucji z
nieruchomosci (art. 17*° u.s.m.). Spoldzielnia nie moze odmoéwi¢ przyjecia w poczet
cztonkow nabywcy, spadkobiercy, zapisobiercy ani licytanta tego prawa, jesli odpowiadaja
oni wymaganiom statutu spotdzielni (art. 17" ust. 6 u.s.m.). Spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu wygasa wylacznie w przypadku zrzeczenia si¢ tego prawa przez
uprawnionego, na zasadach okreslonych w art. 246 k.c., albo konfuzji, o ktérej mowa w
art. 247 k.c. — z zastrzezeniem art. 17*2 u.s.m. Korzysta z ochrony przewidzianej dla
ograniczonych praw rzeczowych. Zgodnie z art. 251 k.c., do ochrony praw rzeczowych
ograniczonych stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ochronie wlasnosci. Istnieje mozliwos¢
zatozenia dla spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu odrgbnej ksiegi wieczystej,
a takze obcigzenia go innymi ograniczonymi prawami rzeczowymi, w szczegdlnosci
hipoteka.

W obecnym stanie prawnym nie obowigzuje zasada zwigzania spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu z czlonkostwem w spoétdzielni mieszkaniowej. W
wyroku z 30 marca 2004 r., sygn. K 32/03 (OTK ZU nr 3/A/2004, poz. 22) Trybunat
orzekt o niezgodnos$ci z Konstytucja dwoch przepisow ustawowych, ktore dawalty wyraz
tej zasadzie, tj. art. 17 ust. 2 u.s.m., uzalezniajacego skuteczno$é zbycia spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu od decyzji spotdzielni o przyjeciu nabywey w poczet jej
czlonkoéw, oraz art. 17° ust. 1 ws.m., przewidujgcego wygasniecie spotdzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu w razie ustania cztonkostwa z przyczyn innych niz
smier¢. Trybunat dostrzegt w tej sprawie naruszenie konstytucyjnych standardow w
zakresie ochrony praw majatkowych (art. 64) oraz wolnosci zrzeszania si¢ (art. 58 ust. 1).
Utrata mocy obowiazujacej przez art. 172 ust. 2 i art. 17% ust. 1 u.s.m. oznacza, ze 0soba,
ktorej przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, nie musi juz by¢ cztonkiem
spotdzielni (zob. np. wyrok SN z 28 kwietnia 2006 r., sygn. akt V CSK 42/06, Lex nr
240585). W pozniejszym orzecznictwie Trybunal stwierdzal m.in., ze ,,[w]ykonywanie
podstawowego celu spotdzielni mieszkaniowych [tj. zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
cztonkéw 1 ich rodzin] nie wymaga, aby spoétdzielcze wilasno$ciowe prawo do lokalu
wygasato, gdy osoba, ktoérej przystuguje, traci cztonkostwo spoédtdzielni. Wygasniecie
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nie znajduje tez uzasadnienia jako
dodatkowa sankcja stanowigca automatyczng konsekwencje wykluczenia ze spotdzielni
lub skreslenia z listy cztonkéw w razie famania prawa lub statutu przez cztonka
spotdzielni” (wyrok z 11 grudnia 2008 r., sygn. K 12/08, OTK ZU nr 10/A/2008, poz.
176).

3.3. Zakres obowigzkéw majatkowych wzgledem spotdzielni (wiasciciela
nieruchomosci) okresla art. 4 u.s.m., dotyczacy tzw. optat eksploatacyjnych. Cztonkowie
spotdzielni mieszkaniowej, ktorym przyshuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu, uczestniczg — zgodnie z postanowieniami statutu spotdzielni — w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomos$ci w cze¢$ciach
przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg i1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie spotdzielni, a takze dziatalno$cig spolecznag, o$wiatowa i kulturalng prowadzong
przez spétdzielnie, jezeli uchwata walnego zgromadzenia tak stanowi (zob. art. 4 ust. 1i 5
zdanie pierwsze u.s.m.). Osoby niebedace cztonkami spotdzielni, ktérym przyshuguje
spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu, uczestniczg w pokrywaniu tych kosztéw na
takich samych zasadach, jak cztonkowie spotdzielni, z tym zastrzezeniem, ze korzystaja
odptatnie z dziatalno$ci spotecznej, oswiatowej lub kulturalnej prowadzonej przez
spotdzielnie wytacznie na podstawie umowy zawartej ze spotdzielnig (zob. art. 4 ust. 1'i5
zdanie drugie u.s.m.). Ponadto osoby uprawnione do lokalu z tytulu spotdzielczego
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wiasnosciowego prawa do lokalu (niezaleznie od tego, czy sg czlonkami spétdzielni, czy
tez nie) maja obowigzek §wiadczenia na fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych
(zob. art. 6 ust. 3 u.s.m.). Optaty, o ktorych mowa, obcigzajg rowniez innych czionkow
spotdzielni, ktorzy korzystaja z lokali na podstawie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu, a takze osoby, ktorym przystuguje prawo odrgbnej wiasnosci lokalu w budynku
zarzadzanym przez spotdzielni¢ (niezaleznie do tego, czy sa one czlonkami tej spotdzielni,
czy tez nie). Za optaty eksploatacyjne odpowiadaja solidarnie z osobami obowigzanymi do
ich uiszczenia osoby pelnoletnie stale z nimi zamieszkujace w lokalu (z wyjatkiem
petnoletnich pozostajacych na ich utrzymaniu), a takze osoby faktycznie korzystajace z
lokalu — do wysokosci optat naleznych za okres ich statego zamieszkiwania lub
faktycznego korzystania z lokalu (zob. art. 4 ust. 6 i 6* u.s.m.).

Ustawa nie definiuje pojec ,.koszty eksploatacji” ani ,,eksploatacja”. Nie precyzuje
tez rozrdznienia migdzy ,,kosztami eksploatacji nieruchomosci” oraz ,,kosztami utrzymania
nieruchomos$ci”. Przyjmuje si¢ jednak, ze w sklad kosztoéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci bedg wchodzity w szczegdlnosci wszystkie koszty dostaw towarow i ustug
dostarczanych do nieruchomosci (wody, energii, odbioru $ciekéw, oczyszczania itp.),
koszty robot budowlanych, koszty biezacej konserwacji, napraw i remontéw biezacych
(wraz z kosztami odpowiedniej dokumentacji i kosztami administracyjnymi, optatami lub
podatkami), koszty utrzymania i konserwacji instalacji i urzadzen technicznych potozonych
w obrebie nieruchomosci, zieleni i urzadzen matej architektury, konserwacji i 0oczyszczania
drog, placow i chodnikdw, podatek od nieruchomosci, optaty za wieczyste uzytkowanie
gruntow, a takze koszty zarzadzania nieruchomoscig (zob. E. Bonczak-Kucharczyk,
Spoldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Lex 2012).

Ustawa nie okresla szczegotowo, w jaki sposob ustala¢ udziat poszczegdlnych
cztonkow spotdzielni oraz oséb niebedacych cztonkami spotdzielni, ktorym przystuguje
prawo odregbnej wilasnosci lokalu albo spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, w
optacaniu kosztow eksploatacji nieruchomosci. W orzecznictwie sagdowym silnie akcentuje
si¢ jednak zasade indywidualizowania optat eksploatacyjnych, ktora znajduje wyraz w
regule powigzania wysokosci oplat z rzeczywista wysokoscia wydatkdw ponoszonych
przez spotdzielni¢ na poszczeg6lny lokal. Sad Najwyzszy zwraca w szczegdlnosci uwage,
ze ,,obcigzanie cztonkoOw obowigzkiem zwrotu kosztow powinno by¢ w maksymalnym
stopniu powigzane z rzeczywista wysokoscig wydatkéw ponoszonych przez spotdzielnie
na poszczegolne lokale” (uchwata SN z 13 czerwca 1990 r., sygn. akt 1ll CZP 31/90,
OSNC nr 2-3/1991, poz. 21; na temat zasady indywidualizacji kosztow eksploatacyjnych
zob. tez: uchwata SN z 5 grudnia 1991 r., sygn. akt III CZP 127/91, OSNC nr 6/1992, poz.
105, wraz z przywotanym tam orzecznictwem). W doktrynie przyjmuje si¢, ze sposob
ustalenia udzialtu w optacaniu kosztow eksploatacji nieruchomos$ci powinien
odzwierciedla¢ stosunek powierzchni lokalu uzywanego przez osob¢ uprawniong z tytutu
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu do powierzchni wszystkich lokali w danej
nieruchomosci, co jednak — ze wzgledu na brak szczegdétowych rozwigzan ustawowych —
nie wyklucza mozliwos$ci przyjecia odmiennego sposobu ustalenia udzialu w kosztach
(zob. E. Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie...; R. Dziczek, Spéldzielnie mieszkaniowe.
Komentarz, Warszawa 2014, s. 182).

Pewnym odzwierciedleniem zasady indywidualizacji optat w obowigzujacych
przepisach jest art. 4 ust. 4' u.s.m., ktory naklada na zarzad spéldzielni obowiazek
prowadzenia — odrebnie dla kazdej nieruchomosci — ewidencji i rozliczenia oplat
eksploatacyjnych, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m., a takze wplywow i
wydatkoéw funduszu remontowego, utworzonego zgodnie z art. 6 ust. 3 u.s.m. Obowigzek
swiadczenia na rzecz tego funduszu obcigza cztonkéw spotdzielni, wiascicieli lokali
niebedacych czlonkami spotdzielni oraz osoby niebgdace cztonkami spotdzielni, ktorym
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przystuguja spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali (zob. R. Dziczek, Spotdzielnie..., S.
178 1 179). Ustawa naktada na spotdzielni¢ obowigzek przedstawienia, na zadanie cztonka
spotdzielni lub osoby niebedacej cztonkiem, ktoérej przystuguje prawo odrebnej wiasnosci
lokalu albo spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, kalkulacji wysokos$ci opfat.
Kalkulacja powinna zosta¢ sporzadzona indywidualnie dla osoby zadajacej oraz zawieraé
wskazanie sposobu obliczenia sktadnikéw optat. W razie odmowy spelnienia tego
obowiazku lub przedstawienia kalkulacji nieczynigcej zado§¢ wymaganiom rzeczowosci i
zrozumiato$ci, podmiot uprawniony moze wystapi¢ z powddztwem do sadu o nakazanie
spotdzielni przedstawienia mu takiej kalkulacji (zob. szerzej: R Dziczek, Spotdzielnie..., s.
185 i 186; A. Stefaniak, Prawo spotdzielcze. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych.
Komentarz, Lex 2014).

3.4. Wynikajacy z art. 4 u.s.m. zakres obowigzkéw finansowych zwigzanych z
optatami eksploatacyjnymi ma charakter regulacji calosciowej. W zwiagzku z wejSciem w
zycie art. 1 pkt 4 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873, ze zm.;
dalej: nowelizacja u.s.m. z 2007 r.), ktéory nadat nowe brzmienie art. 4 u.s.m., uchylony
zostal obowigzek uczestniczenia w zobowigzaniach spotdzielni ,,z innych tytutow”. W
konsekwencji zniknety podstawy do obcigzania czionkéw spoétdzielni dysponujacych
spotdzielczymi prawami do lokali innymi kosztami niz te zwigzane z utrzymaniem danej
nieruchomosci, w ktorej znajduje si¢ lokal, oraz utrzymywaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spotdzielni. Mozliwos$¢ przerzucania cigzaréw ,,z innych tytutow”
pozwalata w wielu przypadkach obcigza¢ cztonkow kosztami, ktore wynikaty z wadliwej
gospodarki spotdzielni. Obecnie, jesli spotdzielnia zaciggnie zobowigzania albo poniesie
koszty, ktorymi nie bedzie mogla obcigzy¢ cztonkdow, to zobowigzania te powinny by¢
pokryte wylacznie z dochodéw uzyskanych przez spéidzielni¢ z prowadzonej przez nig
dziatalnosci albo z innych $rodkow wiasnych spotdzielni (zob. R. Dziczek, Spotdzielnie...,
s. 1761 177).

Nowelizacja u.s.m. z 2007 r. przyniosta jeszcze jedno rozwigzanie korzystne dla
0sob zobowigzanych z tytutu optat eksploatacyjnych. Mianowicie art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m.
(w aktualnym brzmieniu) nie stanowi juz o obowigzku uczestniczenia w ,,wydatkach”, lecz
méwi o obowiazku uczestniczenia ,,w pokrywaniu kosztéw”, jakie sa zwigzane z
eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci, w ktorej znajduje si¢ lokal danej osoby, oraz
innych nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni. Ponadto, co wprost wynika z art. 4
ust. 6 u.s.m., optaty mogg by¢ przeznaczone wytacznie na cele okreslone w art. 4 ust. 1-2 i
4 u.s.m., tj. wylacznie na pokrycie ,,kosztow” eksploatacji i utrzymania. Spoétdzielnia nie
moze zatem ustanawia¢ ani pobiera¢ zadnych dodatkowych optat, cho¢by byly one
przewidziane w statucie (zob. K. Pietrzykowski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo
rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2012, t. 4, s. 382). Pojecie ,.koszty”, uzyte w
aktualnym brzmieniu art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m., jest przy tym pojeciem wezszym od pojgcia
,wydatki”. Jak zauwaza si¢ w doktrynie, ,,pozwala to odnies¢ obowiazki czlonka do
koniecznych kosztéw, a nie do wydatkoéw, ktore nie sg konieczne, albo takich, ktore
polegaja na wydatkowaniu w okreslonym czasie kwot, ktére pdzniej podlegaja zwrotowi”
(E. Bonczak-Kucharczyk, Spoidzielnie...). Innymi stowy, ,,wymienione osoby mogg
obarcza¢ obowiazki finansowe tylko w granicach kosztéw dziatania spétdzielni. Natomiast
nie moga obcigzac ich takie $wiadczenia pieni¢zne, ktore prowadzityby do gromadzenia
przez spotdzielni¢ zasobow finansowych nieuzasadnionych biezacymi potrzebami
spotdzielni” (A. Stefaniak, Prawo spoidzielcze...). Wysokos¢ optat eksploatacyjnych
nalezy w ten sposob kalkulowaé, aby nie powstawatla rdznica miedzy wysokoscig kosztow
i przychoddw (zob. R. Dziczek, Spoldzielnie..., s. 188).

Regula ta pozostaje w $cistym zwiazku logicznym z art. 1 ust. 1* u.s.m., ktdry
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stanowi, ze spotdzielnia mieszkaniowa nie moze odnosi¢ korzysci majatkowych kosztem
swoich czlonkéw. W wyroku z 5 lutego 2015 r., sygn. K 60/13, Trybunat przypomnial, Ze
»lclelem wspotdziatania obywateli w ramach spéldzielni mieszkaniowych nie jest
oOsiggniecie zysku, lecz, zgodnie z art. 1 wust. 1 us.m., zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych 1 innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom
samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym
przeznaczeniu. To odrdznia w sposob istotny spotdzielnie mieszkaniowa od spotki prawa
handlowego, ktorej celem jest dziatalnos¢ stricte zarobkowa (...). Dochody spétdzielni nie
sa wyptacane cztonkom, jednak spotdzielnia powinna uzyskane dochody (zysk)
przeznaczy¢é na pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacja 1 utrzymaniem
nieruchomosci, i to takze w zakresie obcigzajacym cztonkéw spotdzielni, w tym na
remonty i modernizacje. Pomniejszone zostaja w ten sposob wydatki cztonka spotdzielni
zwigzane z pokrywaniem kosztow jej dziatalno$ci w roku nastepnym”. Zgodnie z art. 6 ust.
1 u.s.m., wyrazajacym zasad¢ tzw. bezwynikowej dzialalnos$ci gospodarczej spotdzielni
mieszkaniowej, roznica mi¢dzy kosztami eksploatacji 1 utrzymania danej nieruchomosci a
przychodami z optat, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m., zwicksza odpowiednio
przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.
Zasada ta ma charakter bezwzglednie obowigzujagcy 1 nie moze by¢ zmieniona
unormowaniem statutowym (zob. wyrok SA w Warszawie z 6 wrzes$nia 2013 r., sygn. akt |
ACa 458/13, Lex nr 1369267, zob. tez: R. Dziczek, Spdldzielnie..., s. 206). W
konsekwencji, w dziatalnosci gospodarczej spdidzielni mieszkaniowej w ogole nie
wystepuja pojecia ,,zysk™ ani ,,nadwyzka budzetowa”. Rdznica, o ktdrej mowa w art. 6 ust.
1 u.s.m., powinna by¢ skorygowana przez spotdzielni¢ podczas ustalania wysokosci optat
eksploatacyjnych, i to niekoniecznie dopiero w nastepnym roku obrachunkowym (tj. z
reguly w nastepnym roku kalendarzowym), ale mozliwie jak najszybciej, a wigc najlepiej
juz w nast¢gpnym miesigcu po stwierdzeniu wystapienia owej roznicy, jezeli jest to tylko
mozliwie ze wzgledu na konieczno$¢ zachowania procedury okreslonej w art. 4 ust. 7 i 7t
u.s.m. (tak: wyrok SN z 11 stycznia 2006 r., sygn. akt 11 CSK 30/05, OSNC nr 10/2006,
poz. 167).

3.5. Wysokos¢ optat eksploatacyjnych moze by¢ zmieniona w zwigzku ze zmiang
wysokosci kosztow. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych przewiduje jednak w takim
przypadku specjalne mechanizmy proceduralne, zapewniajgce ochron¢ oséb, na ktorych
cigza obowiazki majatkowe wzgledem spotdzielni. Rozwigzania te — jako bezwzglednie
wigzgce — majg istotny walor gwarancyjny (zob. R. Dziczek, Spéldzielnie..., s. 176).

Ustawa rozroznia koszty zalezne od spoldzielni i koszty niezalezne od spotdzielni.
W przypadku tych pierwszych spotdzielnia jest obowigzana poinformowac¢ osoby, o
ktorych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m., o zmianie wysokosci optat co najmniej na 3
miesigce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego (zob. art. 4 ust. 7 zdanie pierwsze
u.s.m.). Jesli za§ zmiana wysokos$ci optat wynika ze wzrostu kosztoéw niezaleznych od
spotdzielni, w szczegolnosci energii, gazu, wody oraz $Sciekow, odpadow 1 nieczystosci
ciektych, spotdzielnia jest obowigzana zawiadomi¢ te 0Soby co najmniej na 14 dni przed
uplywem terminu wnoszenia optat, ale nie poOzniej niz ostatniego dnia miesigca
poprzedzajacego ten termin (art. 4 ust. 7' zdanie pierwsze u.s.m.). W obu przypadkach
zmiana wysokos$ci optat wymaga uzasadnienia na piSmie. W obu tez przypadkach osoby
zobowigzane do uiszczania optat eksploatacyjnych moga, na podstawie art. 4 ust. 8 u.s.m.,
zakwestionowa¢ zasadno$¢ zmiany wysokosci oplat bezposrednio na drodze sadowe;.
Ustawodawca nie sprecyzowal terminu, w jakim osoba uprawniona moze zakwestionowac
zmiang. Tres¢ art. 8 ust. 4 u.s.m. wskazywalaby, ze chodzi o mozliwo$¢ kwestionowania
zmiany wysokosci oplat wylacznie przed jej wejsciem w zycie. Sad Najwyzszy przyjal
jednak interpretacj¢ szerszg, uznajgc, ze uprawnienie do zakwestionowania zmiany
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wysokos$ci oplat moze by¢ realizowane zarowno w drodze zarzutu w procesie wytoczonym
przez spotdzielni¢ o zasadzenie naleznos$ci z tego tytulu, jak i w procesie wytoczonym
spotdzielni przez uprawnionego o zasgdzenie zwrotu uiszczonej naleznosci albo w drodze
powddztwa o ustalenie, ze okres§lone zobowigzanie z tego tytutu nie istnieje (zob. wyrok
SN z 8 czerwca 2006 r., sygn. akt Il CSK 37/06, Lex nr 183022). Ponadto jesli osoba
uprawniona uiscita nalezno$¢ na rzecz spotdzielni, nawet bez zastrzezenia jej zwrotu czy
zakwestionowania jej wysokosci, moze dochodzi¢ zwrotu nadplaconych optat
eksploatacyjnych na podstawie przepisow o $wiadczeniu nienaleznym (zob. uchwata SN z
11 wrzesnia 2014 r., sygn. akt III CZP 58/14, OSNC nr 6/2015, poz. 70). W kazdej
sprawie, w ktorej kwestionowana jest wysoko$¢ oplat eksploatacyjnych, cigzar
udowodnienia zasadnos$ci zmiany wysokosci tych optat spoczywa na spotdzielni (art. 4 ust.
8 zdanie trzecie u.s.m.).

Podmiot, ktéry wystgpit na droge sadowa, kwestionujac zasadno$¢ zmiany
wysokosci optaty, ponosi oplaty w dotychczasowej wysokosci — z wyjatkiem przypadkow,
gdy zmiana dotyczy optat niezaleznych od spotdzielni. W wyroku pelnego sktadu z 15
lipca 2009 r., sygn. K 64/07 (OTK ZU nr 7/A/2009, poz. 110), Trybunat orzekl bowiem, ze
art. 4 ust. 8 zdanie drugie u.s.m. w zakresie, w jakim dotyczy optat niezaleznych od
spotdzielni mieszkaniowej, jest niezgodny z art. 64 ust. 2 Konstytucji. Skorzystanie przez
cztonka spotdzielni z sagdowej kontroli zasadnosci roszczen spédidzielni nie moze by¢
wystarczajacg podstawa wykluczenia go ze spotdzielni, choéby sad ostatecznie przyznat
racje spotdzielni (zob. R. Dziczek, Spdtdzielnie..., s. 70 i 71).

3.6. Zaniechanie wykonywania obowigzkéw majatkowych wobec spoétdzielni
przez osobe uprawniong do lokalu spotdzielczego z tytutu spétdzielczego whasnosciowego
prawa do lokalu moze da¢ asumpt do dwojakiego rodzaju reakcji: rozwigzania stosunku
cztonkostwa oraz wniesienia powddztwa o sprzedaz licytacyjng (o ile zaleglosci maja
charakter ,,dlugotrwaly”). Ponadto spotdzielnia mieszkaniowa moze dochodzi¢ naleznych
optat na zasadach og6lnych.

Zgodnie z art. 24 § 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz.
U. z 2013 r. poz. 1443, ze zm.; dalej: prawo spotdzielcze), spotdzielnia moze rozwigzan
stosunek cztonkostwa wytacznie przez wykluczenie albo wykreslenie cztonka. To statut
spotdzielni okresla dokladne przyczyny wykluczenia i wykres§lenia. Prawo spoldzielcze
precyzuje jedynie, ze wykluczenie cztonka ze spotdzielni moze nastgpi¢ w przypadku, gdy
z jego winy umyS$lnej lub z powodu razacego niedbalstwa dalsze pozostawanie w
spotdzielni nie da si¢ pogodzi¢ z postanowieniami statutu lub dobrymi obyczajami (art. 24
§ 2 zdanie pierwsze prawa spoldzielczego). Musi zatem wystgpowac element zawinienia
cztonka spotdzielni. Z kolei czlonek niewykonujacy obowigzkow statutowych z przyczyn
przez niego niezawinionych moze by¢ wykreslony z rejestru cztonkow spotdzielni (art. 24
§ 3 zdanie pierwsze prawa spotdzielczego). W orzecznictwie sagdowym wskazuje si¢, ze
uporczywe niewywigzywanie si¢ ze zobowigzan finansowych wobec spotdzielni moze by¢
oceniane jako zachowanie wyczerpujace znamiona przyczyny wykluczenia czlonka ze
spotdzielni. Jednak w kazdej konkretnej sprawie ocen¢ t¢ powinno poprzedza¢ zbadanie
wagi uchybienia, stopnia winy i skutkow dla spotdzielni z punktu widzenia mozno$ci
dalszego pozostawania cztonka w spotdzielni (zob. wyrok SN z 19 marca 2003 r., sygn. akt
I CKN 144/01, Lex nr 78851; zob. tez: R. Dziczek, Spoldzielnie..., s. 70). Wykluczenie
cztonka spotdzielni nie jest mozliwe w przypadku, gdy zalega on z zaptatg optat, ktdrych
wysokos$¢ kwestionuje. W sytuacji bowiem gdy naleznosci zostaly ustalone wadliwie lub
nie s3 uzasadnione faktycznie ponoszonymi kosztami, nie ma podstaw do przyjecia winy
cztonka spotdzielni. Odmowa uiszczenia przez cztonka spéotdzielni naleznosci finansowych
moze stanowi¢ podstawe wykluczenia tylko wtedy, gdy byta ona zawiniona (zob. wyrok
SA w Katowicach z 4 lipca 1995 r., sygn. akt | ACr 312/95, OSA nr 7-8/1998, poz. 35).
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Sankcja prawna w postaci wykluczenia lub wykreslenia ma ograniczony skutek.
Po pierwsze, dotyczy wylacznie tych osob uprawnionych do lokali z tytutu spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, ktére sg cztonkami spotdzielni. Po drugie, sankcja ta nie
ma wplywu na istnienie uprawnienia do korzystania z lokalu spotdzielczego. W zwiazku z
przywolanym wyzej wyrokiem Trybunalu o sygn. K 32/03, wykluczenie lub wykreslenie
cztonka nie prowadzi juz do wygasnigcia spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.
Na skutek wykluczenia lub wykres§lenia dana osoba traci jedynie uprawnienia korporacyjne
(m.in. prawo do uczestniczenia w podejmowaniu decyzji co do sposobu zarzadzania
nieruchomoscig), ale ograniczone prawo rzeczowe na nieruchomosci spotdzielni nadal jej
przyshuguje. Zatem osoba wykluczona ze spoldzielni, uprawniona z tytutu spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu, nadal posiada tytul prawny, aby korzysta¢ z lokalu
spotdzielczego. Po trzecie, wykluczenie nie zapewnia ochrony intereséw majatkowych
spotdzielni. Nie prowadzi ani do zaspokojenia roszczen spotdzielni wynikajgcych z
zaleglych optat, ani do uwolnienia spotdzielni od stosunku prawnego z osoba, ktorej dalsze
uchylanie si¢ od uiszczania oplat generowal¢ moze coraz wigksze koszty po stronie
spotdzielni, a w istocie — po stronie pozostatych osob zobowigzanych do ponoszenia optat
eksploatacyjnych na rzecz spétdzielni mieszkaniowe;.

3.7. Spotdzielnia mieszkaniowa moze dochodzi¢ zaleglych optat eksploatacyjnych
na zasadach ogolnych, wystepujac przeciw osobie obowigzanej do uiszczenia tych optat z
pozwem o zaplatg. Sprawy o zaptat¢ optat z tytulu korzystania z lokalu mieszkalnego w
spotdzielni mieszkaniowe] rozpatruje, co do zasady, sad rejonowy w postepowaniu
uproszczonym (art. 505" pkt 2 k.p.c.). Je§li warto$é przedmiotu sporu przekracza kwote 75
000 zl, to wihasciwy rzeczowo jest sad okrggowy (art. 17 pkt 4 k.p.c.). Po uzyskaniu
prawomocnego orzeczenia zasadzajacego nalezne oplaty na rzecz spdldzielni
mieszkaniowej, spotdzielnia moze wystapi¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci (art. 776 1 n.
k.p.c.), a nastepnie ztozy¢ wniosek o wszczecie egzekucji (art. 796 § 1 k.p.c.). Tytut
wykonawczy stanowi podstawe do prowadzenia egzekucji o cale objete nim roszczenie i ze
wszystkich cze¢$ci majatku dtuznika, chyba ze z tresci tytulu wynika co innego (art. 803
k.p.c.). Spotdzielnia, jako wierzyciel, wskazuje we wniosku zaréwno $wiadczenie, ktore
ma by¢ spetione, jak 1 sposob egzekucji (art. 797 § 1 k.p.c.). Organ egzekucyjny pozostaje
zwigzany wyborem sposobu egzekucji 1 nie moze prowadzi¢ egzekucji w inny sposéb niz
wskazany przez wierzyciela. W celu egzekucji $wiadczen pieni¢znych przewidziane
zostaly m.in. nastgpujace formy egzekucji: z ruchomosci (art. 844 i in. k.p.c.), z
wynagrodzenia za praceg (art. 880 i n. k.p.c.), z rachunkow bankowych (art. 889 i n. k.p.c.),
z wierzytelnosci dtuznika (art. 895 i n. k.p.c.), z praw majatkowych innych niz
wierzytelnosci (art. 909 i n. k.p.c.), a takze z nieruchomosci (art. 921 i n. k.p.c.).

Zgodnie z art. 799 § 1 k.p.c., wierzyciel moze w jednym wniosku wskaza¢ kilka
sposobow egzekucji, przy czym sposrod kilku sposob egzekucji powinien zastosowaé
najmniej ucigzliwy dla dluznika. Przepis ten jest wyrazem ogdlnej zasady postgpowania
egzekucyjnego — zasady wspotmiernosci sposobow egzekucji do jej celu, majacej
zapobiega¢ szykanowaniu diuznika i naduzywaniu egzekucji przez wierzyciela (zob.
wyrok SN z 3 marca 2005 r., sygn. akt Il CK 634/04, Lex nr 1110952). W doktrynie
podkresla si¢, ze mozliwos¢ wskazania kilku sposoboéw egzekucji nie oznacza
pozostawienia tej kwestii dowolnej ocenie wierzyciela. ,,Powinien on rozwazy¢
rzeczywiste mozliwos$ci przeprowadzenia egzekucji tak, aby zapewni¢ sobie zaspokojenie
w catosci whasnych uprawnien, jednakze w sposob, ktory nie jest zbyt ucigzliwy dla
dluznika. Powszechnie przyjmuje si¢, ze wskazanie wielu sposobow prowadzenia
egzekucji ponad rzeczywiste potrzeby badz rozmys$lne wskazanie sposobu egzekucji
nadmiernie ucigzliwego dla dluznika moze by¢ uznane za szykanowanie dtuznika, co z
kolei moze uzasadnia¢ odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg wierzyciela na zasadach
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ogolnych” (D. Zawistowski, komentarz do art. 799, [w:] Kodeks postepowania cywilnego.
Komentarz, red. H. Dolecki i in., Warszawa 2014). Dtuznik korzysta przy tym z
mozliwos$ci obrony swoich interesow. Moze w szczegolnosci zada¢ zawieszenia egzekucji
z pozostatej czesci majatku, jezeli egzekucja z jednej czgéci majatku dluznika oczywiscie
wystarcza na zaspokojenie wierzyciela (art. 799 8 2 k.p.c.). ,,Wniosek dtuznika w tym
zakresie moze dotyczy¢ zardbwno ograniczenia egzekucji co do sposobu jej prowadzenia,
jezeli np. przy prowadzeniu egzekucji z ruchomos$ci 1 wynagrodzenia za prace sama
egzekucja z wynagrodzenia za prace jest wystarczajaca dla zaspokojenia wierzyciela, jak 1
ograniczenia okreslonego sposobu egzekucji do wskazanych przez dluznika sktadnikow
jego majatku, np. czegsci zajetych ruchomosci. Ocena, czy prowadzenie egzekucji z czesci
majatku dluznika jest oczywiScie wystarczajace, zostata pozostawiona organowi
egzekucyjnemu” (D. Zawistowski, komentarz do art. 799, [w:] Kodeks...).

W S$wietle przepisow ogdlnych o egzekucji §wiadczen pienigznych spotdzielnia
mieszkaniowa moze zatem wskaza¢ egzekucj¢ ze spotdzielczego wlasno$ciowego prawa
do lokalu jako sposob egzekucji naleznosci z tytutu zalegtych optat eksploatacyjnych. Do
egzekucji ze spoldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu stosuje sie odpowiednio
przepisy o egzekucji z nieruchomoscei (art. 17* u.s.m.), a zatem dochodzi najpierw do
zajecia prawa do lokalu (art. 923 i n. k.p.c.), nastegpnie sporzadzane sg opis i 0Szacowanie
(art. 942 1 n. k.p.c.), a na koncu przeprowadza si¢ sprzedaz w drodze licytacji publicznej
(art. 952 i n. k.p.c.). Jezeli nalezno§¢ wierzyciela zostanie uiszczona, wraz z kosztami,
przed zamknigciem przetargu, komornik umarza egzekucje (art. 981 k.p.c.). W pierwsze;j
licytacji najnizsza suma, za ktora moze doj$¢ do zbycia prawa (cena wywotania), wynosi
3/4 sumy oszacowania (art. 965 k.p.c.). Po przeprowadzeniu licytacji sad wydaje
postanowienie co do przybicia na rzecz licytanta, ktory zaofiarowal najwyzsza ceng (art.
987 k.p.c.), za§ po uprawomocnieniu si¢ przybicia i wykonaniu przez nabywce warunkdéw
licytacyjnych — sad wydaje postanowienie o przysadzeniu spotdzielczego whasnosciowego
prawa do lokalu (art. 998 § 1 k.p.c.). Prawomocne postanowienie 0 przysadzeniu przenosi
prawo na nabywce i jest tytutem wykonawczym do wprowadzenia nabywcy w posiadanie
nieruchomosci (art. 999 § 1 k.p.c.). Na skutek licytacji nie dochodzi zatem do wygasnigcia
spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu spotdzielczego, lecz do przejécia tego
prawa na licytanta, ktory wstepuje w stosunek prawny ze spotdzielniag w miejsce dtuznika.
Ostatnim etapem jest postgpowanie w sprawie podziatu sumy uzyskanej z egzekucji,
przeprowadzane na podstawie planu podziatu sporzadzonego przez komornika, a nastepnie
zatwierdzonego przez sad (art. 1035 k.p.c.). Naleznosci zaspokajane sg w kolejnosci
okreslonej w art. 1025 § 1 k.p.c., przy czym jezeli przedmiotem egzekucji jest spotdzielcze
wilasnosciowe prawo do lokalu, zwigzana z tym prawem wierzytelno$¢ spotdzielni
mieszkaniowej z tytulu niewniesionego wktadu budowlanego ulega zaspokojeniu przed
nalezno$cig zabezpieczong na tym prawie hipotecznie (art. 1025 § 4 k.p.c.). Ewentualng
nadwyzke uzyskang po zaspokojeniu nalezno$ci wyptaca si¢ dluznikowi.

Egzekucja ze spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu moze by¢
prowadzona zaréwno przeciw cztonkowi spotdzielni, jak i osobie niebegdacej cztonkiem
spotdzielni, ktorej przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu. Jednak w
przypadku, gdy do zaspokojenia spotdzielni wystarcza egzekucja z innych czes$ci majatku
dtuznika (np. z ruchomosci, z wynagrodzenia za prace, z rachunkow bankowych), dluznik
moze zadaé zawieszenia egzekucji ze spoldzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu.
Wowczas postgpowanie egzekucyjne, cho¢ doprowadzi do zaspokojenia spotdzielni w
zakresie zasadzonych nalezno$ci, nie spowoduje wygasnigcia stosunku prawnego
laczacego spoldzielni¢ z osoba, ktorej dlugotrwate zaleganie z zaptata optat rodzi ryzyko
narastania kolejnych zalegloéci w przysztosci, a w konsekwencji — dalszego pogarszania
kondycji finansowej spoéldzielni i przerzucenia cigzaré6w na inne osoby obowigzane do
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partycypacji w kosztach funkcjonowania spotdzielni.

Nie zawsze tez egzekucja ze spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu na
zasadach ogolnych gwarantuje, ze roszczenia spotdzielni zostang w catosci zaspokojone.
Skoro do egzekucji ze spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu stosuje si¢
odpowiednio przepisy o egzekucji z nieruchomosci, to odpowiednie zastosowanie znajduje
zaréwno art. 983 k.p.c., jak i art. 984 § 1 zdanie pierwsze k.p.c. Zgodnie z art. 983 k.p.c.,
jesli pierwsza licytacja nie doprowadzi do zbycia prawa (np. z powodu braku licytantéw),
to na wniosek wierzyciela komornik moze wyznaczy¢ druga licytacj¢, na ktérej cena
wywotania stanowi 2/3 sumy oszacowania; ta cena jest tez najnizszg, za ktérag mozna
naby¢ licytowane prawo. Z kolei jezeli takze w drugiej licytacji nikt nie przystapit do
przetargu, przejecie prawa moze nastgpi¢c w cenie nie nizszej od 2/3 sumy oszacowania,
przy czym prawo przejecia przyshuguje wowczas m.in. wierzycielowi egzekwujacemu (art.
984 § 1 zdanie pierwsze k.p.c.). W obu przypadkach uzyskana cena nie begdzie zatem
réwna wartosci rynkowej spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

3.8. Srodkiem przeciwdziatania skutkom wynikajacym z zaniechania realizacji
obowiazku uiszczania oplat eksploatacyjnych jest wreszcie art. 17'° u.s.m. Przepis ten
zostal dodany do ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z momentem wprowadzenia do
tej ustawy — na mocy art. 1 pkt 17 ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. 0 zmianie ustawy 0
spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058,
ze zm.; dalej: nowelizacja u.s.m. z 2002 r.) — calego rozdzialu 2' dotyczacego
spotdzielczego whasno$ciowego prawa do lokalu. Jego obecne brzmienie wynika z art. 1
pkt 15 ustawy z dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 122, poz. 1024; dalej:
nowelizacja u.s.m. z 2005 r.).

Mozliwo$¢ wystapienia o przymusowq sprzedaz spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu w razie dtugotrwalego zalegania z zaptata optat eksploatacyjnych nie byta
proponowana w poselskim projekcie nowelizacji u.s.m. z 2002 r. (zob. druk sejmowy nr
315/IV kadencja). Projekt poselski przewidywat jedynie odpowiednie stosowanie art. 16
uw.l. w przypadku przej$cia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu na
spadkobierce Iub spadkobiercow, z ktorych zaden nie byt cztonkiem spotdzielni. Dopiero
na skutek przyjecia przez Sejm poprawki senackiej (zob. pkt 12 uchwaty Senatu z 13
grudnia 2002 r.; druk sejmowy nr 1180/IV kadencja) w nowelizacji u.s.m. z 2002 r.
znalazlo si¢ rozwiazanie (ujete w art. 17'%), ktore umozliwito odpowiednie stosowanie art.
16 u.w.l. w razie dlugotrwatych zaleglosci z zaptatg optat eksploatacyjnych, razagcego lub
uporczywego wykraczania osoby korzystajacej z lokalu przeciwko obowigzujagcemu
porzadkowi domowemu albo niewlasciwego zachowania tej osoby czynigcego korzystanie
z innych lokali lub nieruchomos$ci wspoélnej ucigzliwym. Doprecyzowujac tres¢ regulacji,
Senat skonkretyzowal jednoczesnie jej ratio legis. Chodzi¢ miato przede wszystkim o
zapewnienie instrumentu ochrony spoétdzielni, a takze osob w niej zrzeszonych, przed
negatywnymi skutkami pozostawania w spotdzielni osob, ktore nie wywigzujg si¢ z swoich
obowigzkow majatkowych lub niemajatkowych. Zdaniem Senatu, ,tylko taki $rodek
prawny moze by¢ w tej sytuacji skuteczng obrong spotdzielni i jej cztonkow przed osobami
majacymi dlugotrwale zaleglo$ci z zaptata optat eksploatacyjnych, razaco wykraczajacymi
przeciwko obowigzujagcemu porzadkowi domowemu badz zachowujacymi si¢ w sposdb
czynigcy ucigzliwym korzystanie z innych lokali” (z uzasadnienia uchwaly Senatu z 13
grudnia 2002 r.; druk sejmowy nr 1180/1V kadencja, s. 12).

Jak wskazuje si¢ w doktrynie, art. 17*° u.s.m. wzorowany jest na art. 16 u.w.l.
(zob. R. Dziczek, Spéldzielnie..., s. 290). W istocie art. 17*° u.s.m., jako przepis
odsylajacy, umozliwia odpowiednie stosowanie art. 16 u.w.l. w razie zaistnienia
przestanek okreslonych w tymze art. 17* w.s.m. Przyja¢ nalezy, ze cele oraz charakter
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funkcji obu regulacji sg analogiczne. W wyroku o sygn. SK 12/12 Trybunat stwierdzil w
odniesieniu do art. 16 u.w.l., ze ,,[flunkcja kwestionowanego przepisu polega na eliminacji
ze wspolnoty mieszkaniowej tylko tych osob, ktorych zachowanie rzeczywiscie zagraza jej
interesom (...)”. Wbrew temu, co zdaje si¢ zaktada¢ skarzacy, podstawowym celem art. 16
uw.l. czy art. 17'° w.s.m. nie jest wigc uzyskanie przez spoétdzielnie mieszkaniowa
zaspokojenia wymagalnych wierzytelnosci z tytutu zalegtych oplat eksploatacyjnych. Cel
ten moze by¢ realizowany co najwyzej posrednio. Trybunal podziela stanowisko Sejmu, ze
»[w] analizowanym wypadku mamy (...) do czynienia ze specyficzng sankcjg
organizacyjng, ktorej celem jest definitywne wykluczenie cztonka wspdlnoty
mieszkaniowej, naruszajagcego w powazny sposob swoje obowigzki. Poniewaz za$ status
uprawnionego jest de lege lata determinowany wytacznie przez spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu (...), osiggniecie tego celu musi zaktada¢ — z koniecznos$ci — pozbawienie
tego prawa” (s. 14 stanowiska).

Sankcja majaca posta¢ pozbawienia tytulu do uzywania lokalu, jako reakcja na
naruszenie podstawowych obowigzkow przez uprawnionego, jest znana rOwniez w prawie
lokatorskim. Zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014
r. poz. 150, ze zm.; dalej: u.o.p.l.), ,[jlezeli lokator wykracza w sposéb razacy lub
uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych
lokali w budynku, inny lokator lub wiasciciel innego lokalu w tym budynku moze
wytoczy¢ powddztwo o rozwigzanie przez sad stosunku prawnego uprawniajacego do
uzywania lokalu i nakazania jego oprdznienia”. W doktrynie wskazuje sig, ze przepis ten
nic ma zastosowania do spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu z uwagi na
przepis szczegdlny, jakim jest art. 17*° u.s.m. (zob. R. Dziczek, Ochrona praw lokatoréw.
Dodatki mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwéw, LexisNexis 2010; K. Zdun-Zaleska,
Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Komentarz, LexisNexis 2014). Ich ratio legis jest jednak analogiczna.

Trybunat zwraca uwage, ze funkcje art. 17'° u.s.m. mozna postrzega¢ co najmniej
w dwdch perspektywach. Po pierwsze, przepis ten wprowadza instrument prawny, ktory
pozwala wtlascicielowi nieruchomosci (spoidzielni mieszkaniowej) na poszukiwanie
ochrony na drodze sagdowej w przypadku, gdy uprawniony z tytutlu ograniczonego prawa
rzeczowego (spotdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu) wykonuje swoje prawo z
naruszeniem podstawowych obowigzkow sktadajgcych sie na tre$¢ tgczacego te podmioty
stosunku prawnego. Jesli chodzi o zaniechanie wnoszenia optat eksploatacyjnych, nie bez
znaczenia jest to, ze obowigzek ponoszenia tych optat wynika wprost z przepiséw
ustawowych (art. 4 u.s.m.) i $cisle wiaze si¢ z obowigzkami spotdzielni w zakresie zarzadu
nieruchomoscig (art. 1 ust. 3 u.s.m.). Optaty przeznaczone sg bowiem na pokrycie kosztow
eksploatacji 1 utrzymania nieruchomos$ci, ktére na biezagco ponosi spotdzielnia.
Doprowadzenie do przymusowej sprzedazy licytacyjnej bedzie oznaczaé — z punktu
widzenia wiasciciela (spotdzielni) — ze w miejsce osoby naruszajacej obowiazki wigzace
si¢ z korzystaniem z lokalu nalezacego do zasobow spétdzielni wejdzie nabywca, ktére da
(z zatozenia) gwarancje lojalnego wykonywania tych obowigzkow. Wygasnie jednoczesnie
stosunek prawnorzeczowy taczacy spoétdzielni¢ z dotychczasowym uprawnionym, ktory
takich gwarancji nie dawat. Podobne rozwigzania, majace chroni¢ wtasciciela obcigzonej
nieruchomosci, funkcjonujg takze w przypadku innych ograniczonych praw rzeczowych.
Na przyktad jezeli uprawniony z tytutu stuzebnos$ci osobistej (np. stuzebnosci mieszkania)
dopuszcza si¢ razacych wuchybien przy wykonywaniu swego prawa, wiasciciel
nieruchomosci obcigzonej moze zada¢ zmiany stuzebnosci na rente (art. 303 k.c.). W
doktrynie wskazuje si¢, ze ,musi istnie¢ furtka umozliwiajaca zniesienie takiej
stuzebnosci, gdyby jej wykonywanie taczylo si¢ z nadmiernymi obcigzeniami dla
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zobowigzanego. Ustawodawca musi bowiem chroni¢ jego uzasadniony interes” (G.
Sikorski, komentarz do art. 303, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. J. Ciszewski i in.,
LexisNexis 2014).

Po drugie, mozliwo$¢ wystapienia przez spotdzielni¢ mieszkaniowg z pozwem o
nakazanie sprzedazy licytacyjnej spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu stanowi
tez instrument ochrony interesOw majatkowych i niemajatkowych pozostatych osob, ktore
korzystaja z lokali w nieruchomosci obcigzonej ograniczonym prawem rzeczowym nha
rzecz uprawnionego. Art. 17*° u.s.m. moze znalezé zastosowanie zaréwno wowczas, gdy
przez swoje zachowanie uprawniony uniemozliwia korzystanie w sposob niezaktocony z
innych lokali i czgéci nieruchomosci przeznaczonej do wspolnego uzytku, jak i wowczas,
gdy dhugotrwate zalegto$ci w uiszczaniu optat eksploatacyjnych przez uprawnionego rodza
niedobory, ktore musza by¢ pokryte przez podwyzszenie optat eksploatacyjnych naleznych
od pozostatych 0sob zobowigzanych do ich ponoszenia na podstawie art. 4 u.s.m. Trafnie
zatem wskazuje Sejm, ze art. 17'° w.s.m. ,[jlest to $rodek ochrony wihascicieli lokali na
wypadek konfliktow migdzy nimi, ktére czynityby wspolne zamieszkiwanie w tym samym
budynku utrudnionym, wr¢cz niemozliwym lub obarczonym zbyt duzym ryzykiem — w
tym wypadku finansowym?” (s. 14 stanowiska). Podobne rozwigzania, stuzgce wygaszaniu
konfliktéw wewngetrznych, rodzacych powazne zagrozenie funkcjonowania calej
korporacji, sa znane prawu korporacyjnemu. Do$¢ wspomnie¢ o instytucji przymusowego
umorzenia udzialow lub akcji w spotce handlowej (art. 199 § 1 i art. 359 § 1 ustawy z dnia
15 wrzesnia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych; Dz. U. z 2013 r. poz. 1030, ze zm.).

3.9. Zastosowanie $rodka okre§lonego w art. 17'° u.s.m. w zwiazku z art. 16 ust. 1
u.w.l. zalezy od wniesienia pozwu o nakazanie sprzedazy przez zarzad spoétdzielni, na
wniosek rady nadzorczej, a takze od stwierdzenia przez sad, ze wystapity okolicznosci
wskazane w art. 17*° in principio u.s.m. Przepis ten wyréznia trzy samodzielne przestanki
nakazania przez sad przymusowej sprzedazy prawa: 1) wystapienie dlugotrwatych
zaleglo$ci z wnoszeniem optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1, 1' i 5 u.s.m., 2) razacego
lub uporczywego wykraczania osoby korzystajacej z lokalu przeciwko obowigzujagcemu
porzadkowi domowemu, 3) niewlasciwego zachowania czynigcego korzystanie z innych
lokali lub nieruchomosci wspolnej ucigzliwym. Samodzielny charakter tych przestanek
oznacza, ze dla uwzglednienia zadania spotdzielni wystarcza wykazanie cho¢by jednej z
nich (zob. wyrok SA w Krakowie z 3 czerwca 2014 r., sygn. akt | ACa 438/14, Lex nr
1587209). Przestanki te maja rowniez charakter ocenny (niedookre$lony). Jesli chodzi o
przypadek zalegania z zaptatg optat eksploatacyjnych, art. 17* u.s.m. zastrzega mozliwos¢
wystgpienia z pozwem o nakazanie sprzedazy spotdzielczego wilasno$ciowego prawa do
lokalu w razie ,,dlugotrwatych zalegtosci”, nie precyzujac przy tym tego pojecia. Sady a
casu ad casum maja zatem obowigzek ocenic, czy w $wietle okolicznosci faktycznych stan
zaniechania realizacji ustawowego obowigzku uiszczania optat eksploatacyjnych mozna
uzna¢ za dlugotrwaty. Prima facie nie ma znaczenia wysoko$¢ kwoty zaleglosci. Nalezy
jednoczesnie podkresli¢, ze to na spotdzielni cigzy obowigzek wykazania przed sagdem, ze
wystapily przestanki wymienione w art. 17*° u.s.m. (art. 6 k.c.). Z kolei sad zawsze bada z
urzedu, czy zadanie spotdzielni nie stanowi naduzycia prawa w rozumieniu art. 5 k.c. (zob.
R. Dziczek, Spotdzielnie..., s. 290).

Zadanie nakazania sprzedazy skierowane jest przeciwko uprawnionemu z tytutu
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, nawet jesli przestanki majace uzasadnia¢
to zadanie wigzane sg z dziataniem lub zaniechaniem oséb korzystajacych z lokalu, lecz
niebgdacych uprawnionymi z tytulu tego prawa. Jest to tez zadanie skierowane wylacznie
przeciw uprawnionemu. To znaczy, ze w razie zbycia przez pozwanego spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu w trakcie procesu dalsze postgpowanie staje si¢
bezprzedmiotowe 1 powinno zosta¢ umorzone. Zauwaza si¢ bowiem w literaturze, ze
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»kazde umowne rozporzadzenie prawem albo przejscie prawa na rzecz spadkobiercéw
dotychczas uprawnionych czyni zado$¢ zadaniu spotdzielni wywodzonemu z art. 17
ustawy. (...) zadanie sprzedazy licytacyjnej ma za przedmiot sporu w istocie prawo
pozwanych do zachowania swego prawa do lokalu. Przejscie wiec spotdzielczego prawa
do lokalu na osobg trzecig, nieobjeta sporem, czyni zado$¢ zadaniu” (R. Dziczek,
Spoltdzielnie..., s. 291 i 292).

Art. 16 ust. 1 u.w.l., stosowany via art. 17*° u.s.m., nakazuje stosowaé — W
przypadku uwzglednienia pozwu spotdzielni — przepisy k.p.c. o egzekucji z nieruchomosci.
Wykonanie prawomocnego wyroku wydanego na podstawie art. 17*° u.s.m. w zwiazku z
art. 16 ust. 1 uw.l. bedzie zatem oznaczalo dokonanie sprzedazy spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu w drodze licytacji, do ktorej zastosowanie znajdujg te
same przepisy, ktore sg stosowane do egzekucji ze spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu na zasadach ogdlnych (tj. art. 921-1013 k.p.c.). Zastosowanie znajdujg wiec tez
art. 983 i art. 984 § 1 zdanie pierwsze k.p.c., ktore przewiduja mozliwo$¢ nabycia
(przejecia) prawa do lokalu za cen¢ nie mniejszg niz 2/3 sumy oszacowania (zob.
postanowienie SN z 17 maja 2007 r., sygn. Il1 CK 9/06, OSNC nr 6/2008, poz. 67).

3.10. Srodek przewidziany w art. 17°% u.s.m. jest rozwigzaniem surowym z punktu
widzenia osoby uprawnionej z tytutu spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.
Prowadzi do pozbawienia tej osoby ograniczonego prawa rzeczowego, ktore uprawnia ja
do korzystania z lokalu mieszkalnego lub uzytkowego. Z chwila uprawomocnienia si¢
postanowienia sagdu o przysadzeniu, spotdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu nie
wygasa, lecz przechodzi na licytanta-nabywce (art. 999 § 1 k.p.c.). Skutkiem zastosowania
art. 17%u.s.m. w zwigzku z art. 16 ust. 1 u.w.l. jest utrata tego prawa przez osobg, co do
ktorej sad stwierdzil, ze dtugotrwale zalegala z zaptata oplat, o ktorych mowa w art. 4 ust.
1,1 i 5 usm, w sposob razacy lub uporczywy wykraczata przeciwko obowigzujacemu
porzadkowi domowemu albo zachowywata si¢ w sposob niewtasciwy, czynigc przez to
korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspolnej ucigzliwym.

Nalezy jednak zwroci¢ uwage, ze kwoty uzyskane z przymusowej sprzedazy
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu przystuguja osobie, ktora zostala
pozbawiona tego prawa w drodze przymusowej sprzedazy licytacyjnej (zob. A. Stefaniak,
Prawo spéldzielcze...). Jezeli osoba pozbawiona prawa na podstawie art. 17'° u.s.m. w
zwiagzku z art. 16 ust. 1 u.w.l. jest jednoczesnie dluznikiem spoétdzielni (np. z tytutu
zalegtych optat eksploatacyjnych), spotdzielnia moze dochodzi¢ zaspokojenia nalezno$ci
na zasadach ogodlnych, wytaczajac powddztwo o zaplatg, a nastepnie wszczynajac
postepowanie egzekucyjne. Moze réwniez zadaé przymusowej sprzedazy i zasadzenia
naleznej kwoty w jednym pozwie i wowczas moze wyegzekwowac zasgdzong sobie
nalezno$¢ z kwoty, jaka zaptacil nabywca prawa. Aby jednak ta kwota nie zostata
wczesniej zaplacona w catosci osobie, ktora zostala pozbawiona wtasnosci lokalu, nalezy
wystapi¢ o zabezpieczenie powddztwa o zaplate przez jej zajecie w trybie art. 747 k.p.c.
(zob. uwagi do art. 16 u.w.l [w:] E. Bonczyk-Kucharczyk, Wiasnosé¢ lokali i wspolnota
mieszkaniowa. Komentarz, Lex 2012).

Odpowiednie stosowanie art. 16 u.w.l. via art. 17*° u.s.m. oznacza, ze osobom,
ktorych spotdzielcze wlasnosciowego prawo do lokalu zostato sprzedane, nie przyshuguje
prawo do lokalu zamiennego, o czym mowa w art. 16 ust. 2 u.w.l. Zgodnie z art. 7 ust. 1
u.s.m., w ciggu 3 miesigcy po wygasnigciu tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego osoby,
ktorym przyshugiwato spotdzielcze prawo do lokalu, oraz zamieszkujace w tym lokalu
osoby, ktére prawa swoje od nich wywodza, sa obowigzane do oproznienia lokalu. Na
spotdzielni nie cigzy obowigzek dostarczenia innego lokalu. W doktrynie zwraca si¢
jednak uwage, ze osoby, ktore dysponowaty spotdzielczym wiasno$ciowym prawem do
lokalu, po wygasnieciu tytutu prawnego (m.in. w zwigzku z zastosowaniem art. 17%



26

u.s.m.) sg objete ochrong na podstawie art. 14 w zwigzku z art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l., ktory
okresla zasady orzekania przez sad o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego (zob.
R. Dziczek, Spéldzielnie mieszkaniowe..., s. 292; A. Stefaniak, Prawo spoldzielcze...).

3.11. Z analizy praktyki orzeczniczej sadow powszechnych dotyczacej stosowania
art. 17%° u.s.m. wynika, ze na podstawie tego przepisu orzeczenia zapadaja niezwykle
rzadko. Sady przyjmuja — tak jak w odniesieniu do art. 16 u.w.l. — ze $rodek w postaci
przymusowe] sprzedazy spotdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu jest srodkiem
ostatecznym. W orzecznictwie podkresla si¢ bowiem, zZe ,,jego zastosowanie powoduje
ingerencje w prawo wlasnos$ci 1 przepis ten powinien by¢ stosowany jedynie w sytuacjach
szczegOlnych” (wyrok SA w Poznaniu z 27 maja 2014 r., sygn. akt | ACa 425/14, Lex nr
1489134). W wyroku z 3 czerwca 2014 r. (sygn. akt I ACa 438/14) Sad Apelacyjny w
Krakowie wskazatl, ze $rodek, ktory ustawodawca ustanowit w art. 17 u.s.m., njest z
pewnoscig $rodkiem sanacyjnym, przestanki zastosowania ktorego musza by¢ wyktadane
restryktywnie”. Podobnie przyjat Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie w sprawie
skarzacego, stwierdzajac w wyroku z 7 lipca 2011 r. (sygn. akt IV Ca 1264/10), ze ,,jest to
niewatpliwie rozwigzanie ostateczne, uzasadnione jedynie w przypadkach, gdy inne $rodki
prawne nie odnoszag skutku”. Jednoczes$nie sady zauwazaja, ze wlasnos¢, a tym samym
takze spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, nie jest prawem niczym
nieograniczonym, a jego granice wyznaczone sg prawami osob trzecich (tak np. wyrok
Sadu Okregowego w Bielsku-Biatej z 23 sierpnia 2013 r., sygn. akt I C 320/12, niepubl.).

Jesli chodzi o przestanke dlugotrwatych zaleglo$ci w zaptacie optat, o ktorych
mowa w art. 4 ust. 1, 1' i 5 u.s.m., sady powszechne zwracaja uwage, ze obowiazek
uiszczania tych optat jest ,,podstawowym dla kazdego cztonka wspolnoty, jak[a] jest
spotdzielnia. Dlatego tez trwale uchylanie si¢ od niego (...) nie moze zastugiwa¢ na
akceptacje tym bardziej, ze nie realizowany przez nig [pozwang] obowigzek obcigza
innych cztonkow, ktorzy systematycznie go realizuja” (tak przywotany wyzej wyrok SA w
Krakowie o sygn. akt I ACa 438/14). Przestanka dlugotrwatych zaleglosci z uiszczaniem
oplat ma charakter samodzielny oraz obiektywny. Podstawg uwzglednienia zadania
spotdzielni jest stan obiektywny — tj. dtugotrwate zadtuzenie lokalu mieszkalnego, nie za$
indywidualne okolicznosci zyciowe osoby pozwanej (zob. wyrok SA w Warszawie z 23
kwietnia 2013 r., sygn. akt VI ACa 992/12, Lex nr 1363413). Nalezy jednak wskaza¢, ze
sagdy powszechne — w ramach oceny zarzutu naduzycia przez spoOidzielni¢ prawa
podmiotowego (podniesionego przez osobe pozwang na podstawie art. 5 k.c.) —
uwzgledniajg osobistg sytuacje osoby pozwanej, a takze to, czy podjeta ona jakiekolwiek
dziatania w celu uzgodnienia ze spdtdzielnig termindw i zakresu splaty oraz zaspokojenia
cho¢by w czesci zalegtosci w oplatach (zob. stan faktyczny przedstawiony w uzasadnieniu
cyt. juz wyroku SA w Krakowie o sygn. akt I ACa 438/14).

Z praktyki orzeczniczej wynika, ze sady do$¢ ostroznie wykladajg pojecie
»dlugotrwatych zaleglosci”, a wyroki zasadzajace przymusowa sprzedaz spoétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu zapadaja, gdy zalegtosci te sg juz wieloletnie 1 si¢gaja
znacznych kwot. W stanie faktycznym, na ktorego tle zapadt wyrok SA w Krakowie o
sygn. akt I ACa 438/14, pozwana od 2006 r. nie partycypowata w kosztach eksploatacji 1
utrzymania nieruchomos$ci, a zadluzenie z tego tytutu liczone do marca 2014 r.
przekroczyto sume 100 000 zi. Spoéidzielnia wystgpowata na droge sadowa, uzyskujac
kolejne tytuly wykonawcze, ale ich egzekucja okazywala si¢ bezskuteczna. Z kolei w
sprawie zakonczonej wyrokiem SA w Warszawie o sygn. akt VI ACa 992/12, powodztwo
o nakazanie sprzedazy spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu zostato
uwzglednione w okolicznos$ciach, w ktérych pozwani nie wnosili optat od 2000 r. do konca
2007 r., a ich zaleglosci osiagnety — zdaniem spoétdzielni — kwotg 192 070 zt (kwote te
pozwani kwestionowali, przyznajac jednoczesnie, ze ich zalegtosci powinny wynosi¢ ok.
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40 000 zt). W tym przypadku spotdzielnia takze uzyskata wezes$niej kilka nakazow zaptaty
w postgpowaniach wszczynanych na zasadach ogélnych. Sad orzekajacy w tej sprawie w
pierwszej instancji uznal, ze zaleganie przez pozwanych z optatami przez 7 lat stanowi
niewatpliwie ,,dlugotrwale zaleganie”, uzasadniajace wystgpienie z powodztwem o
nakazanie sprzedazy lokalu (zob. wyrok Sadu Okrg¢gowego w Warszawie z 11 czerwca
2008 r., sygn. akt XXV C 840/07, niepubl.).

W sprawie, na tle ktorej zostala wniesiona skarga konstytucyjna rozpoznawana w
niniejszym postgpowaniu, sad pierwszej instancji ustalit, ze w okresie od 1998 r. do
pazdziernika 2009 r. skarzacy nie dokonywal na rzecz spoéildzielni zadnych ptatnosci
wynikajacych z przystugujacego mu prawa do korzystania z lokalu. Dopiero od listopada
2009 r. skarzacy ponownie zaczgl uiszcza¢ biezace optaty eksploatacyjne oraz raty
kredytu, zaciagnigtego przez spotdzielni¢ na wybudowanie lokalu. Wedlug spotdzielni,
kwota zaleglych naleznosci na 30 listopada 2009 r. wyniosta 76 817 zlt. Spotdzielnia
dysponowata tez prawomocnym wyrokiem zasadzajagcym na jej rzecz kwote 22 191 zl z
tytutu zalegltych optat eksploatacyjnych i wptat na fundusz remontowy za okres od sierpnia
2002 r. do maja 2005 r. Kwota ta nie zostala splacona przez skarzacego. W tych
warunkach sad pierwszej instancji stwierdzil, ze ,[olkres ponad 10 lat, czyli
przekraczajacy 120 miesiecy, w sposOb niebudzacy najmniejszych watpliwosci jest
dtugotrwaty”. Jednoczesnie nie podzielit zarzutu naduzycia prawa przez spotdzielni¢ (art. 5
k.c.), gdyz ,,[p]Jowod realizujacy roszczenie wynikajace z art. 17 z ind. 10 ustawy 0
spotdzielniach mieszkaniowych w stosunku do podmiotu nie uiszczajacego przez tak dhugi
okres oplat eksploatacyjnych nie czyni tego sprzecznie ze spoteczno-gospodarczym
przeczeniem tego prawa ani z zasadami wspodlzycia spotecznego” (wyrok Sadu
Rejonowego dla Warszawy Pragi-Péinoc w Warszawie z 22 lutego 2010 r., sygn. akt I1 C
647/09). Wyrok ten zostal podtrzymany przez sad drugiej instancji, ktory stwierdzit, ze
Sad Rejonowy stusznie uznat, ze zachowanie skarzacego wypekiato przestanki ujetej w
art. 17° ws.m. w zwigzku z art. 16 ust. 1 u.w.l.,, bo ,,[z] zebranego w sprawie materiatu
dowodowego wynika wprost, Ze pozwany celowo i z premedytacja uchylat si¢ przez ponad
dziesi¢¢ lat od uiszczania nalezno$ci na optaty eksploatacyjne 1 sptaty kredytu
zaciggnigtego przez Spoldzielni¢ na budowe jego mieszkania” (wyrok Sadu Okregowego
Warszawa-Praga w Warszawie z 7 lipca 2011 r., sygn. akt IV Ca 1264/10).

4. Wzorce kontroli.

4.1. W skardze konstytucyjnej, rozpoznawanej w niniejszym postepowaniu,
skarzacy sformutowal w stosunku do mechanizmu przewidzianego w art. 17 u.s.m. w
zwiazku z art. 16 ust. 1 u.w.l. zarzut nieproporcjonalnej ingerencji w sfere konstytucyjnie
chronionych praw majatkowych. Wzorzec kontroli stanowi zatem art. 64 ust. 1 w zwigzku
z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Oba postanowienia Konstytucji byty wielokrotnie przedmiotem
rozwazan Trybunatu, w tym réwniez w kontekscie szeroko pojetego prawa spotdzielczego
(zob. wyroki z: 25 lutego 1999 r., sygn. K 23/98, OTK ZU nr 2/1999, poz. 25; 29 maja
2001 r., sygn. K 5/01, OTK ZU nr 4/2001, poz. 87; 29 czerwca 2001 r., sygn. K 23/00,
OTK ZU nr 5/2001, poz. 124; 30 marca 2004 r., sygn. K 32/03; 20 kwietnia 2005 r., sygn.
K 42/02, OTK ZU nr 4/A/2005, poz. 38; 9 listopada 2005 r., sygn. P 11/05, OTK ZU nr
10/A/2005, poz. 113; 11 grudnia 2008 r., sygn. K 12/08; 17 grudnia 2008 r., sygn. P 16/08,
OTK ZU nr 10/A/2008, poz. 181; 15 lipca 2009 r., sygn. K 64/07). Trybunat analizowat
tez te zagadnienia w najnowszym orzecznictwie (zob. wyrok z 5 lutego 2015 r., sygn. K
60/13). Nie ma zatem potrzeby, aby ponownie t¢ problematyke szczegdélowo omawiac.
Nalezy przypomnie¢ jednak te ustalenia, ktore majg znaczenie z punktu widzenia problemu
konstytucyjnego w niniejszym postgpowaniu.
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4.2. W swietle dotychczasowego orzecznictwa Trybunatu nie ulega watpliwosci,
ze spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu podlega ochronie konstytucyjnej (zob. m.in.
wyroki o sygn. K 32/03 i K 12/08). Zasadnicze znaczenie majg art. 64 ust. 1 oraz art. 21
ust. 1 Konstytucji.

Zgodnie z art. 64 ust. 1 Konstytucji, ,,[k]Jazdy ma prawo do wlasnosci, innych
praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia”. Postanowienie to obejmuje ochrong
,»wszystkie prawa majatkowe”, tj. takie prawa podmiotowe, ktore majg realizowac
okreslony interes majatkowy (zob. wyrok o sygn. K 33/02; szerzej na temat ochrony praw
majatkowych innych niz wlasno$¢ w uzasadnieniu wyroku z 8 kwietnia 2014 r., sygn. K
21/13, OTK ZU nr 4/A/2014, poz. 38). Spoétdzielcze wihasnosciowe prawo do lokalu,
uksztaltowane przez ustawodawce jako ograniczone prawo rzeczowe uprawniajace do
korzystania z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem, zbywalne 1 podlegajace
dziedziczeniu, nalezy do konstytucyjnej kategorii ,,innych praw majatkowych”. W zwiazku
z tym osoba, ktéra jest uprawniona z tytulu spétdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu, objeta jest ochrong wynikajaca z konstytucyjnego prawa do innych praw
majatkowych, a zatem prawa do bycia podmiotem praw majatkowych uksztalttowanych
przez prawodawce oraz do korzystania z tych praw zgodnie z ich trescig i przeznaczeniem.

Osoba uprawniona z tytulu spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
objeta jest takze gwarancjami wynikajgcymi z konstytucyjnej zasady ochrony wtasnosci i
prawa dziedziczenia, wyrazonej w art. 21 ust. 1 Konstytucji (,,Rzeczpospolita Polska
chroni wtasno$¢ i1 prawo dziedziczenia”). Zasada ta nalezy do podstawowych zasad
ustrojowych. Cho¢ w warstwie literalnej art. 21 ust. 1 Konstytucji odnosi si¢ wytacznie do
»wlasnosci”, to ze wzgledu na systemowe znaczenie tego postanowienia przyjmuje si¢, ze
uzyte w nim pojecie ,,wtasno$¢” konsumuje pojecie ,,prawo do wiasnosci i innych praw
majatkowych”, ktorym prawodawca konstytucyjny postuzyl si¢ w art. 64 ust. 1 (tak
ostatnio: M. Kalinski, A. Krzywon, ,, Wlasnos¢” jako przedmiot ochrony na podstawie art.
21 ust. 1 Konstytucji RP, ,,Przeglad Sadowy” nr 1/2015, s. 24). W efekcie ,,wlasnos¢, ktorg
na po[d]stawie zasady ustroju [art. 21 ust. 1] ma obowigzek chroni¢ wtadza publiczna,
powinna by¢ rozumiana jako zbiorcze okreslenie dla wszystkich praw majatkowych, tzw.
wlasno$¢ konstytucyjna” (ibidem, s. 25). Stanowisko to znajduje ugruntowanie w
orzecznictwie Trybunatu, ktory wskazywal, ze zardwno wiasnos¢, jak i inne prawa
majatkowe sa chronione przez art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1 Konstytucji (zob. wyrok
pelnego sktadu z 22 maja 2013 r., sygn. P 46/11, OTK ZU nr 4/A/2013, poz. 42).

4.3. Prawodawca konstytucyjny uzywa w art. 64 ust. 1 pojecia ,,inne prawa
majatkowe”, nie definiujgc go. Nalezy zatem przyjaé, ze konstytucyjna ochrona praw
majatkowych nie oznacza gwarancji okreslonej tresci tych prawa (tak np. w wyroku z 12
grudnia 2005 r., sygn. SK 20/04, OTK ZU nr 11/A/2005, poz. 133). Nie oznacza tez, ze
prawa te maja charakter wieczysty oraz absolutny. W szczeg6lnosci, z zasady ochrony
wlasno$ci 1 innych praw majatkowych nie wynika, aby prawa majatkowe nie mogty
podlegac ograniczeniom. To do ustawodawcy zwyktego nalezy, na podstawie art. 21 ust. 1
I art. 64 ust. 1 Konstytucji, kompetencja do uksztaltowania natury oraz konkretnej tresci
poszczegdlnych praw majatkowych, a takze wykreowania ustawowych mechanizmow
ochrony tych praw. Swoboda regulacyjna ustawodawcy w tym zakresie pozostaje jednak —
€O oczywiste — skrgpowana wymaganiami wynikajacymi z postanowien konstytucyjnych.

Przede wszystkim, ksztaltujac system praw majatkowych, ustawodawca musi
uwzgledni¢ dokonane w art. 64 ust. 1 Konstytucji rozréznienie na ,,prawo wilasnosci” 1
»inne prawa majatkowe”. Rozroznienie to oparte jest na zatozeniu, ze prawo wlasnosci ma
by¢ — jak to okresla Trybunatl — ,,najpetniejszym z praw majatkowych” (zob. m.in. wyrok
petnego skladu z 12 stycznia 2000 r., P 11/98, OTK ZU nr 1/2000, poz. 3). Stanowi tez
punkt wyjscia rozwazan na temat ksztattu ,,innych prawa majgtkowych”, ktore sg, z istoty,
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,pochodne” w stosunku do prawa wlasnosci (zob. K. Zaradkiewicz, Instytucjonalizacja
wolnosci majgtkowej. Koncepcja prawa podstawowego wiasnosci i jej urzeczywistnienie w
prawie prywatnym, Warszawa 2013, s. 264). Tres¢ poszczegdlnych praw majgtkowych
powinna odpowiada¢ takze charakterowi interesow majatkowych, ktére ma na celu
realizowa¢ i chroni¢. Trybunal zauwazal juz w swoim orzecznictwie, ze ,,[K]reowanie
nowego prawa rzeczowego wymaga uzasadnienia w postaci szczegdlnej funkcji lub celu,
zapewniajacych ochrone tym interesom, ktore nie mogg by¢ w ten sam sposob lub w tym
samym zakresie z réwng skuteczno$cig realizowane za pomocg konstrukcji normatywnych
juz istniejagcych” (wyrok o sygn. K 32/03). Ustawodawca musi wigc dokonac
odpowiedniego zréznicowania tresci praw majatkowych, uwzgledniajac zwlaszcza ich
przedmiot, cel gospodarczy oraz funkcje spoteczna.

Konsekwencja takiego zrdéznicowania treSci i natury praw majatkowych jest
zroznicowanie zakresu oraz intensywno$ci ochrony, jakim one podlegaja. Prawo
wlasnosci, jako ,,najpetniejsze” z praw majatkowych, podlega¢ ma szczegdlnie mocnym
gwarancjom konstytucyjnym. Jesli chodzi o inne prawa majatkowe (w tym ograniczone
prawa rzeczowe), to ,,ich ochrona jest uregulowana w sposob nieco odmienny niz ta, ktorg
Konstytucja gwarantuje wlasnosci” (wyrok petnego sktadu TK z 20 kwietnia 2005 ., sygn.
K 42/02). W wyroku z 24 kwietnia 2007 r., sygn. SK 49/05 (OTK ZU nr 4/A/2007, poz.
39), Trybunal wprost stwierdzil, ze ,w S$wietle art. 64 Konstytucji zakres ochrony
wlasnosci 1 innych praw majatkowych nie jest tozsamy. Z istoty innych niz wlasno$¢ praw,
ktorych tres¢ jest wezsza od tresci wlasnosci 1 ktore nie moga by¢ uznawane za wlasnos¢ w
znaczeniu konstytucyjnym, wynika w szczegélno$ci, ze ustawodawcy przystuguje
kompetencja do szerszej ingerencji w ich zakres i1 uksztaltowang normatywnie tresc”.
Takze w doktrynie wskazuje si¢, ze ,,w wypadku praw innych niz wtasno$¢, ustawodawcy
przystuguje znacznie szerszy zakres swobody regulacyjnej, niz ma to miejsce w
odniesieniu do prawa wlasnosci. Wynika to z braku konstytucyjnej konkretyzacji innych
praw majatkowych” (K. Zaradkiewicz, op.cCit., s. 268; podobnie: M. Kalinski, A. Krzywon,
op.cit., s. 27). Pogladowi temu nie przeczy tres¢ art. 64 ust. 2 Konstytucji. Trybunat
wyjasnial juz, ze ,[g]warancja réwnej ochrony praw majatkowych nie moze by¢
utozsamiana z identyczno$ciag intensywnosci ochrony udzielanej poszczegdlnym
kategoriom praw majatkowych, jest bowiem oczywiste, ze jest ona determinowana trescig i
konstrukcyjnym ujeciem tych praw. Rownos$¢ moze by¢ zatem odnoszona jedynie do praw
majatkowych nalezacych do tej samej kategorii, a w zadnym za§ wypadku nie moglaby
by¢ rozumiana jako przypisanie tych samych gwarancji ochronnych prawom majatkowym
nalezacym do réznorodnych typow praw podmiotowych, chocby nawet zblizone bylo ich
ujecie funkcjonalne” (wyrok z 2 czerwca 1999 r., sygn. K 34/98, OTK ZU nr 5/1999, poz.
94).

Z punktu widzenia problemu konstytucyjnego, rozwazanego w niniejszym
postepowaniu, istotne jest rowniez to, ze swoboda regulacyjna ustawodawcy w zakresie
ksztaltowania tresci praw majatkowych oraz instrumentdéw ich ochrony, ograniczona jest
konstytucyjnym nakazem zachowania proporcjonalno$ci i réwnowagi migdzy prawami i
obowigzkami stron stosunku prawnego. Zdaniem Trybunatlu, ,,[p]rawa majatkowe o
charakterze prywatnoprawnym skorelowane sa z obowigzkami innych podmiotow
prywatnych, ktorych interesy mogg w mniejszym lub wigkszym stopniu kolidowaé z
interesami podmiotu danego prawa. W tych warunkach z konstytucyjnego wymogu
ochrony praw majatkowych wynika dla ustawodawcy, ktéry reguluje tres¢ praw
majatkowych, obowigzek starannego wywazenia intereséw podmiotu uprawnionego oraz
podmiotu zobowigzanego. W szczegOlnosci, ksztaltujac tres¢ ograniczonych praw
rzeczowych, ustawodawca musi bardzo starannie wywazy¢ interesy wiasciciela rzeczy
oraz podmiotu, ktéremu przystuguje ograniczone prawo rzeczowe, 1 zapewnié
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odpowiednig ochron¢ uzasadnionych interesow obu wymienionych podmiotow.
Konstytucyjny nakaz ochrony praw majatkowych oznacza w szczego6lnosci obowigzek
ustanowienia regulacji ustawowych zapewniajacych réwnowage praw 1 obowigzkow
poszczegblnych stron stosunkdéw prywatnoprawnych” (wyrok o sygn. K 12/08).

4.4. 7 orzecznictwa Trybunalu wynika rowniez, ze dla oceny dopuszczalnos$ci
ingerencji ustawodawcy w prawo majatkowe znaczenie ma roéwniez to, czy osoba
uprawniona korzysta z tego prawa zgodnie z obowigzujagcym prawem. W wyroku z 29
czerwca 2005 r., sygn. SK 34/04 (OTK ZU nr 6/A/2005, poz. 69), Trybunat przypomniat,
ze ,,prawo wlasnos$ci nie jest prawem absolutnym, a na jego tres¢ sktadaja si¢ réwniez
obowigzki wlasciciela wynikajace z nakazow interesu publicznego. Obowigzkiem takim
jest miedzy innymi realizacja wladztwa nad rzeczg w sposob legalny (zgodny z prawem).
Wriasciciel, ktory si¢ z tego obowiazku nalezycie nie wywigzuje, sprowadza na Siebie
zagrozenie ostrg reakcjg wladz publicznych (...)”. Poglad ten odnosi si¢ mutatis mutandis
takze do innych praw majatkowych, w tym spoldzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu.

W uzasadnieniu wyroku o sygn. SK 12/12 Trybunal przywotal orzecznictwo, z
ktorego wynika, ze za konstytucyjnie usprawiedliwione (tj. legitymizujace dziatania
ustawodawcy pozbawiajace wiasciciela okreslonych sktadnikow majatkowych) uznane
zostaly przez Trybunat te sytuacje, w ktoérych witascicielowi mozna byto postawi¢ zarzut
naganno$ci wlasnego zachowania — np. dopuszczalno$¢ pozbawienia wlasciciela
odszkodowania za szkody wodne, jesli woda zniszczyta przeprowadzone przez wlasciciela
samowolnie prace zakazane w obrebie danej nieruchomosci (zob. wyrok z 16 pazdziernika
2007 r., sygn. K 28/06, OTK ZU nr 9/A/2007, poz. 104), czy nakazania dokonania rozbiorki
obiektu budowlanego wzniesionego z naktadow wtasciciela w wyniku niedopuszczalnej
samowoli budowlanej (zob. wyroki TK z: 12 stycznia 1999 r., sygn. P 2/98, OTK ZU nr
1/1999, poz. 2; 26 marca 2002 r., sygn. SK 2/01, OTK ZU nr 2/A/2002, poz. 15). W wyroku
o sygn. SK 12/12 Trybunat stanat na stanowisku, ze W razie wykonywania prawa wtasnosci
wbrew obowigzujgcemu prawu, wiasciciel nie korzysta z gwarancji nieingerencji wladz
publicznych w prawo wtasnosci, 1 na tej podstawie uznal, 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 wspdlnej, a zatem gdy bezposrednio 1 uporczywie dziata w
sposob sprzeczny z prawem. Nie ma podstaw, by w tej sytuacji przyznawac a priori petne
gwarancje nienaruszalnosci istoty prawa wtasnosci”.

4.5. Przenoszac te ustalenia na grunt niniejszej sprawy, Trybunal przyjmuje, ze ze
wzgledu na konstytucyjne rozroznienie ,,prawa wiasnosci” i ,,innych praw majatkowych”,
a takze charakter i tre$¢, jakie zostaly nadane spotdzielczemu wiasnosciowemu prawu do
lokalu przez ustawodawce, prawo to nie moze by¢ utozsamiane z ,,prawem wiasnosci” (W
rozumieniu art. 64 ust. 1 Konstytucji), chociaz z ekonomicznego punktu widzenia jest ono
,»zblizone” do wiasnosci (zob. wyroki o sygn. K 32/03 i P 11/05). Ustawodawca
uksztattowal spotdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu jako ograniczone prawo
rzeczowe na rzeczy cudzej. Lokale znajdujace si¢ w domach spotdzielczych, obcigzone
spotdzielczym wilasno$ciowym prawem do lokalu, nie stanowig przedmiotu wtasnosci osob
uprawnionych z tytutlu tego prawa, lecz sg wlasnoscig spotdzielni. W odroznieniu od prawa
wlasnosci, ktore stanowi podstawowa forme¢ korzystania z rzeczy i daje wlascicielowi
pelnie wladzy nad rzeczg (z zastrzezeniem ograniczen wynikajgcych z przepisow prawa),
ograniczone prawo rzeczowe zapewnia uprawnionemu tylko $cisle okreslony zakres
uprawnien wzgledem rzeczy (zob. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa
2009, s. 195). A zatem, jak przyjmuje Trybunal, ,,[s]potdzielcze wlasnosciowe prawo do
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lokalu mieszkalnego jest ograniczonym prawem rzeczowym, a w konsekwencji — prawem
wezszym od prawa wlasnos$ci, przy czym — CO istotne — jest to prawo na nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wlasnosci spotdzielni mieszkaniowej” (wyrok o sygn. K 12/08).
Podobnie w doktrynie wskazuje sie, ze spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu jest
,prawem wezszym (stabszym) od prawa whasnosci” (A. Stefaniak, Prawo spotdzielcze...).

Natura spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu przesadza o zakresie oraz
intensywnos$ci ochrony, jaka jest wymagana z punktu widzenia Konstytucji. Mianowicie
prawo to — jako prawo odmienne od prawa wlasnosci (tj. ,,inne” w rozumieniu art. 64 ust. 1
Konstytucji) — nie podlega ochronie na tych samych zasadach, co prawo wiasnosci. Z
uwagi na szczegdlne ekonomiczne i spoleczne znaczenie spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu Trybunat dostrzega, co prawda, potrzebe zapewnienia mu mozliwie
najszerszej ochrony, maksymalnie zblizonej do ochrony prawa wtasnosci (zob. wyroki o
sygn. K 23/98, K 23/00, K 12/08). Podkresla jednak przy tym, ze ,,[p]rawo takie ze swej
istoty jest prawem na rzeczy cudzej, totez rdéznice pomi¢dzy ochrong tego prawa, a
ochrong prawa wtasnosci nie sg wykluczone” (wyrok o sygn. K 23/00). Roéznice te
wynikaja przede wszystkim z natury spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu,
bedacego ograniczonym prawem rzeczowym na rzeczy cudzej — nieruchomosci nalezacej
do spotdzielni. Ksztaltujac tres¢ spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, a takze
system $rodkow majacych zapewni¢ jego ochrong, ustawodawca musi uwzgledni¢ przede
wszystkim szczegdlny charakter oraz funkcje spotdzielni mieszkaniowych, ktorych
podstawowe zadanie polega na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb
cztonkoéw 1 ich rodzin przez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych
(zob. art. 1 ust. 1 u.s.m.). Ewentualne ograniczenia w korzystaniu ze spotdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu moga wynikaé z konieczno$ci realizacji zadan w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych pozostatych cztonkow spotdzielni (zob. wyrok o
sygn. K 12/08). W najnowszym orzecznictwie Trybunal wskazal wyraznie, ze ,,w ramach
ochrony praw 1 interesow poszczegolnych czionkéw spotdzielni konieczne jest
rownowazenie interesOw majatkowych zardwno spotdzielni, jak i poszczegdlnych jej
cztonkow, z uwzglednieniem, ze celem istnienia spoldzielni jest przede wszystkim
zaspokajanie potrzeb jej cztonkow” (wyrok o sygn. K 60/13).

Z tych wzgledoéw nalezy, zdaniem Trybunatu, uznaé, ze konstytucyjne gwarancje
ochrony spotdzielczego wlasnosciowego prawo do lokalu, jako ograniczonego prawa
rzeczowego ustanowionego na nieruchomosci nalezacej do spotdzielni mieszkaniowej, sa
odmienne — tj. stabsze — niz gwarancje, jakimi objete jest prawo wilasnosci. Natura tego
prawa, z uwzglednieniem specyfiki stosunkéw prawnych i ekonomicznych taczacych
spotdzielnie 1 osoby uprawnione do korzystania z lokali znajdujacych si¢ w jej zasobach,
sprawiaja, ze ustawodawca ma szersza swobod¢ ingerencji w sposob korzystania ze
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, cho¢by ze wzgledu na koniecznos¢
wywazenia oraz ochrony uprawnionych interesow réznych podmiotéw (tj. spétdzielni i
pozostatych oséb uprawnionych do lokali spotdzielczych). Dotyczy to w szczegdlnosci
sytuacji, gdy jeden z uprawnionych, korzystajac ze swojego prawa z naruszeniem
obowigzkow okreslonych w przepisach ustawy lub statutu spéidzielni, w sposob
negatywny wptywa na korzystanie z lokali przez pozostatych uprawnionych.

4.6. Stwierdzenie, ze z uwagi na natur¢ spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu, a zwlaszcza konieczno$¢ wywazenia, z jednej strony, interesow 0s6b uprawnionych
z jego tytutu oraz, z drugiej strony, interesOw spotdzielni 1 innych osob korzystajacych z
lokali spoldzielczych, korzystanie z tego prawa moze podlega¢ ograniczeniom daleg
idacym, niz prawo wilasnosci, nie wystarcza jeszcze dla oceny konstytucyjnosci art. 174
zdanie pierwsze u.s.m. w zwigzku z art. 16 ust. 1 u.w.l. Zasadniczy zarzut, jaki zostat
przedstawiony przez skarzacego, dotyczy nieproporcjonalnosci (nadmiernos$ci) tego typu
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ograniczenia, totez podstawowego znaczenia nabiera art. 31 ust. 3 Konstytucji, zgodnie z
ktérym: ,,[o]graniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolno$ci i praw moga
by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym
panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony srodowiska,
zdrowia 1 moralnos$ci publicznej, albo wolnosci 1 praw innych os6b. Ograniczenia te nie
moga narusza¢ istoty wolnos$ci i praw”. To dopiero art. 31 ust. 3 Konstytucji ,,umozliwia
Trybunatowi Konstytucyjnemu «wazenie» decyzji, gdy pojawiaja si¢ kolizje kilku praw
chronionych konstytucyjnie albo gdy ingerencja ustawodawcy dokonana w celu ochrony
jednej wartosci konstytucyjnej powoduje nadmierne ograniczenie innej takiej wartosci”
(wyrok TK z 4 listopada 2010 r., sygn. K 19/06, OTK ZU nr 9/A/2010, poz. 96).

W swojej praktyce orzeczniczej Trybunat stosowal juz art. 31 ust. 3 Konstytucji
do oceny unormowan z zakresu prawa prywatnego, ktore zaktadaja przejscie okre§lonego
prawa majatkowego na inny podmiot wbrew woli uprawnionego (zob. np. wyrok o sygn.
SK 12/12, a takze wyrok z 21 czerwca 2005 r., sygn. P 25/02, OTK ZU nr 6/A/2005, poz.
65, dotyczacy przymusowego wykupu akcji akcjonariuszy mniejszosciowych, tzw. squeeze
out). Trybunat przyjmuje przy tym, ze stwierdzenie naruszenia zasady proporcjonalnosci,
wynikajacej z art. 31 ust. 3 Konstytucji, oznacza jednoczesnie, ze doszto do naruszenia
0gdlnej gwarancji ochrony praw majatkowych, tj. art. 64 ust. 1 Konstytucji (zob. wyrok z 1
lipca 2014 r., sygn. SK 6/12, OTK ZU nr 7/A/2014, poz. 68; tak tez w wyroku o sygn. SK
12/12).

Nalezy przypomnie¢, ze z art. 31 ust. 3 Konstytucji wynikajg trzy przestanki
dopuszczalno$ci ustanawiania ograniczen w korzystaniu z konstytucyjnych praw 1 wolnosci.
Po pierwsze, ograniczenia te mogg by¢ ustanowione ,.tylko w ustawie” (co na gruncie
niniejszego postgpowania nie stanowi przedmiotu kontrowersji). Po drugie, musza by¢ one
konieczne w demokratycznym panstwie prawa dla ochrony co najmniej jednej z wartoSci
wskazanych w art. 31 ust. 3 zdanie pierwsze Konstytucji. Po trzecie, ograniczenia te nie
moga narusza¢ istoty praw i wolnosci konstytucyjnych (zob. szeroko na ten temat w
uzasadnieniu wyroku TK z 25 lipca 2013 r., sygn. P 56/11, OTK ZU nr 6/A/2013, poz. 85).

Skarzacy nie formutuje zarzutu naruszenia istoty prawa konstytucyjnego do
ochrony praw majatkowych, totez zasadnicze znaczenie dla oceny art. 17'° zdanie
pierwsze u.s.m. w zwigzku z art. 16 ust. 1 uw.l. ma to, czy przewidziany przez
ustawodawce mechanizm przymusowej sprzedazy licytacyjnej jest rozwigzaniem
koniecznym dla ochrony jednej z wartosci wskazanych w art. 31 ust. 3 Konstytucji, a wigc
rozwigzaniem, ktore spetnia przestanke proporcjonalnosci. Aby to oceni¢, Trybunal musi
podda¢ badang regulacje tzw. testowi proporcjonalnosci, ktéry wymaga odpowiedzi na
pytania: 1) czy regulacja wprowadzajgca ograniczenie w korzystaniu z danego prawna jest
uzasadniona potrzebg ochrony innej warto$ci konstytucyjnej, sposrod wymienionych w art.
31 ust. 3 Konstytucji; 2) czy regulacja ta moze doprowadzi¢ do realizacji zamierzonego
przez ustawodawce celu; 3) czy jest ona niezbedna dla warto$ci konstytucyjnych, ktore ma
chroni¢; 4) czy efekty tej regulacji sg odpowiednio proporcjonalne do cigzaréw
naktadanych przez nig na jednostki (zob. np. wyrok z 1 lipca 2014 r., sygn. SK 6/12).
Kwestionowana przez skarzacego regulacja bedzie mogla by¢ uznana za dopuszczalng
tylko wowczas, gdy zostanie wykazane, ze jest w stanie doprowadzi¢ do zamierzonych w
niej skutkow (kryterium przydatnosci), jest niezb¢dna dla ochrony interesu publicznego, z
ktorym jest powigzana (kryterium niezbednosci), a jej efekty pozostaja w odpowiedniej
proporcji do ci¢zaréw naktadanych na jednostke (kryterium proporcjonalnosci sensu stricto;
zob. np. wyrok petnego sktadu o sygn. K 64/07).

5. Ocena art. 17*° zdanie pierwsze u.s.m. w zwiazku z art. 16 ust. 1 u.w.l. ze
wzgledu na zasade proporcjonalnosci.
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5.1. Zanim Trybunal przystapi do oceny zakwestionowanej regulacji pod katem
kryteriow przydatnosci, niezbednosci oraz proporcjonalnosci (w znaczeniu waskim), musi
ustali¢, czy jej ratio legis jest w ogole uzasadniona zasadami 1 wartoSciami
konstytucyjnymi, a konkretnie — czy stuzy ona ochronie co najmniej jednej z wartosci
wymienionych w art. 31 ust. 3 zdanie pierwsze Konstytucji. Trybunatl przyjmuje bowiem,
ze ,,nie beda narusza¢ art. 31 ust. 3 Konstytucji jedynie te — sposrdd uznanych za przydatne
w $wietle konstytucyjnych warto$ci — ograniczenia praw i wolnosci, ktore stuzg zarazem
ochronie bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz ochronie $rodowiska, zdrowia
publicznego albo wolnosci i praw innych oséb” (wyrok o sygn. P 56/11).

Jak ustalit juz Trybunat (zob. uwagi w cz. III, pkt 3.8. uzasadnienia), rozwigzanie
przyjete w art. 17 ws.m. w zwiazku z art. 16 ust. 1 u.w.l. ma na celu ochron¢ interesow
spotdzielni mieszkaniowej oraz pozostatych osdb uprawnionych do korzystania z jej lokali
m.in. w sytuacji, gdy dlugotrwale zaleglto$ci w uiszczaniu optat eksploatacyjnych przez
osobe¢ do tego zobowigzang na mocy art. 4 ust. 1-4 u.s.m. zaczynaja stanowi¢ zagrozenie
dla kondycji finansowej spdtdzielni, a takze podrazaja koszty korzystania z lokali przez
pozostalych uprawnionych. Rozwigzanie to jest swoista sankcja organizacyjng, stosowang
w ostatecznosci w przypadku konieczno$ci rozwigzania konfliktu intereséw w ramach
zbiorowos$ci ludzkiej oraz zapewnienia tej zbiorowos$ci warunkéw do normalnego,
harmonijnego funkcjonowania. Mozliwos¢ dochodzenia na drodze sagdowej przymusowe;j
sprzedazy spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu, a w efekcie — pozbawienia
tego prawa osoby uprawnionej, stanowi zawsze reakcje na naruszenie przez t¢ osobg
podstawowych obowigzkow, jakie sg zwigzane z korzystaniem z lokalu w wielolokalowym
budynku nalezacym do spotdzielni. Tak rozumiana ratio legis art. 17*° u.s.m. jest, zdaniem
Trybunatu, uzasadniona ze wzgledu na potrzebe ochrony wolno$ci i praw innych oséb,
zgodnie z art. 31 ust. 3 zdanie pierwsze Konstytucji.

Przede wszystkim chodzi o ochrong praw majatkowych spotdzielni
mieszkaniowej. Spotdzielnia ma osobowos¢ prawng (zob. art. 11 § 1 prawa spotdzielczego
w zwigzku z art. 33 k.c.), 1 z tego wzgledu moze by¢, podobnie jak osoba fizyczna,
podmiotem praw, jak 1 obowigzkoéw, ustanowionych przez prawodawce. Z punktu
widzenia problemu konstytucyjnego, ktory zostat poddany ocenie Trybunatu w niniejszym
postepowaniu, zasadnicze znaczenie ma to, ze spotdzielni mieszkaniowej przystuguje
prawo wlasno$ci nieruchomosci, ktéra zostala obcigzona ograniczonym prawem
rzeczowym (spoidzielczym wilasnosciowym prawem do lokalu). Spotdzielnia jest tez
obowigzana do zarzadzania tg nieruchomoscia (art. 1 ust. 3 u.s.m.), co wigze si¢ z kolei z
koniecznos$cig ponoszenia wydatkoéw na pokrycie kosztow eksploatacji i ewentualnych
remontow. Jednoczesnie podstawowym zrodiem finansowania tych kosztéw sg wlasnie
optaty, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-4 u.s.m. (tzw. optaty eksploatacyjne). Jesli osoba
zobowigzana do ich uiszczania, korzystajaca z lokalu na podstawie spotdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu (ograniczonego prawa rzeczowego), dtugotrwale zalega z
zaptata naleznych optlat, to cigzar finansowy ponoszenia niedoboréw przerzucany jest na
spotdzielni¢ — wiasciciela obcigzonej nieruchomosci.

Nie ulega watpliwosci, ze prawo wiasnosSci spotdzielni, a takze przystugujace jej
inne prawa majatkowe, sa objete ochrong wynikajaca z art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 1
Konstytucji. Prawa te mieszczg si¢ z kolei w kategorii ,,praw 1 wolnosci innych 0sob”,
totez dopuszczalne jest — przy spetieniu pozostatych warunkéw okreslonych w art. 31 ust.
3 Konstytucji — wprowadzenie ograniczenia w korzystaniu z praw majatkowych przez inne
podmioty.

Trybunat przypomina tez, ze ,,[fJunkcja wlasnos$ci spotdzielczej jest szczegdlna —
petni ona bowiem stuzebng rol¢ wobec praw majatkowych cztonkow spotdzielni. Majatek
spotdzielni, cho¢ w sensie formalnym stanowi przedmiot jej wiasnosci 1 innych praw
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majatkowych, to jednak w znaczeniu ekonomicznym stanowi witasnos$¢ cztonkow
spotdzielni” (wyrok pelnego sktadu o sygn. P 16/08). Mysl t¢ wyraza — na poziomie
ustawowym — art. 3 prawa spotdzielczego, ktory stanowi, ze ,,[m]ajatek spotdzielni jest
prywatng wlasnoscig jej czlonkdéw”. Objecie ochrong praw majatkowych spotdzielni
znajduje zatem mocne uzasadnienie w potrzebie zapewnienia ochrony indywidualnych
praw majatkowych os6b w niej zrzeszonych (zob. wyroki o sygn. K 5/01, K 12/08, K
64/07).

Konstatacja ta ma istotne znaczenie dla oceny konstytucyjnosci art. 17%° u.s.m. w
zwiazku z art. 16 ust. 1 u.w.l. w zakresie, w jakim zostala przewidziana mozliwo$¢
wystapienia o przymusowa sprzedaz w przypadku dtugotrwatych zaleglo$ci z zaptata optat
eksploatacyjnych. Trybunat dostrzega bowiem, ze finansowy ci¢zar pokrycia niedoboru w
budzecie spoétdzielni, spowodowanego zalegloSciami w oplatach przez osobe do tego
obowigzang, finalnie przerzucony zostanie na pozostale osoby korzystajace z lokali z
tytutu praw spoldzielczych (lokatorskiego lub wlasnosciowego) albo prawa odrgbnej
wlasnosci. Roznica w bilansie kosztow oraz wptywow z optat skutkuje wzrostem ogolne;j
wysokosci kosztow eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci, 1 wezesniej czy podzniej musi
zosta¢ roztozona przez spotdzielni¢ miedzy wszystkie osoby obowigzane do ponoszenia
optat eksploatacyjnych przez podwyzszenie naleznych od nich optat. Na osoby te
przerzucony zostanie tez cigzar finansowy prowadzenia przez spdldzielni¢ postepowan
sagdowych zainicjowanych w celu dochodzenia nalezno$ci z zalegtych optat. W efekcie,
dhugotrwate zaleganie z optatami przez jednego z uprawnionych do lokalu w budynku
nalezacym do zasobdw spoldzielni przeklada si¢ na pogorszenie warunkéw finansowych
korzystania z lokali przez pozostate osoby, a przez to — na pomniejszenie korzysci
ekonomicznych 1 spolecznych wynikajacych z praw majatkowych tych o0sob
(spotdzielczych praw do lokali lub prawa odrebnej wiasnosci lokali).

Z tych wzgledow Trybunat uznaje, ze rozwiazanie przyjete w art. 17°° u.s.m. w
zwiazku z art. 16 ust. 1 u.w.l. stuzy réwniez ochronie indywidualnych praw majatkowych
poszczegdlnych 0s6b uprawnionych do lokali w budynku zarzadzanym przez spétdzielnig.
Przystugujace tym osobom prawa majgtkowe (lokatorskie, wtasnosciowe, prawo odrgbnej
wlasnosci lokalu) mieszcza si¢ w pojeciu ,,praw 1 wolnosci innych oséb”, ze wzgledu na
ktore dopuszczalne jest — przy spetnieniu pozostatych warunkéw okre$lonych w art. 31 ust.
3 Konstytucji — wprowadzenie ograniczenia w korzystaniu z praw majatkowych przez inne
podmioty.

Trybunat zwracat tez uwage na to, ze spotdzielnia jest rodzajem zrzeszenia (zob.
art. 1 § 1 prawa spoldzielczego), ktore stuzy¢ ma wspdlnej realizacji celow okreslonej
zbiorowosci ludzkiej. W przypadku spoétdzielni mieszkaniowych cel ten ma charakter
szczegolny — polega na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych cztonkow spotdzielni i ich
rodzin (art. 1 ust. 1 u.s.m.). Funkcjonowanie spotdzielni mieszkaniowej znajduje przez to
mocne zakotwiczenie w warto$ciach wystowionych w art. 75 ust. 1 Konstytucji, ktory
naktada na wtadze publiczne nakaz podejmowania dzialan sprzyjajacych zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli, a w tym dziatan majacych zapewni¢ wsparcie oraz
ochrong tych przedsiewzig¢ obywateli, ktore prowadza do uzyskania wtasnego mieszkania.
Z tej perspektywy ochrona praw majatkowych spotdzielni stanowi gwarancje, ze
spotdzielnia bedzie w stanie dalej realizowa¢ swoje zadania w zakresie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych cztonkéw i ich rodzin.

5.2. Ustaliwszy, ze ratio legis art. 17*° u.s.m. jest uzasadniona warto$ciami
konstytucyjnymi wymienionymi w art. 31 ust. 3 zdanie pierwsze Konstytucji, Trybunat
moze przystapi¢ do oceny przydatnosci zaskarzonego rozwigzania. Nalezy w tym miejscu
przypomnie¢, ze zgodnie z wymogiem przydatnosci ,,prawodawca moze ustanowi¢ jedynie
takie ograniczenia konstytucyjnych praw i1 wolnosci, ktére uzasadnione sg racjonalng
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potrzeba ingerencji w danym stanie prawnym i faktycznym oraz sluzg bezposrednio
realizacji konstytucyjnie uzasadnionego celu” (wyrok o sygn. P 56/11). Totez Trybunat
musi ustali¢, czy wedlug dostepnego stanu wiedzy wprowadzona regulacja jest w stanie
doprowadzi¢ do zamierzonych przez nig skutkow, przy czym warunku tego nie spetniaja
tylko takie przepisy, ktére utrudniaja osiagnigcie celow lub nie wykazuja zadnego zwigzku
z tymi celami (zob. wyrok o sygn. SK 12/12).

Zdaniem Trybunatu, skomplikowany charakter relacji prawnych i faktycznych (w
szczegbdlnosci — ekonomicznych), jakie zachodza w spoldzielni mieszkaniowej rozumianej
jako struktura organizacyjna o charakterze korporacyjnym (zrzeszenie), stanowi racjonalng
potrzebe ingerencji ustawodawcy, ktory powinien uksztattowaé $rodki prawne stuzace
rozwigzywaniu konfliktow w ramach zbiorowosci. Musi on przy tym dokonac stosownego
wywazenia interesu indywidualnego oraz interesu zbiorowego. Jesli konflikt miedzy
interesem indywidualnym a interesem zbiorowym zagraza prawidlowemu funkcjonowaniu
calej zbiorowosci 1 ma charakter trwaty, od racjonalnego ustawodawcy mozna oczekiwac,
ze wprowadzi rozwigzanie, ktérego skutkiem bedzie wykluczenie jednostki ze zbiorowosci
oraz przecigcie wszelkich wiezéw prawnych 1 ekonomicznych, ktére je tacza. Rozwiazanie
takie jest tym bardziej uzasadnione, gdy stanowi reakcje na stan naruszenia przez cztonka
jego podstawowych obowigzkow wynikajgcych z przepisow prawa lub statutu zrzeszenia.
Nie bez znaczenia jest tez funkcja prewencyjna tego typu sankcji. Jak zauwazyt Trybunat
w uzasadnieniu wyroku o sygn. SK 12/12, ,,samo sankcjonowanie przez ustawodawce
naruszen ustawowych obowigzkéw mobilizuje wtascicieli lokali do ich wykonywania™.

Trybunat stwierdza, ze mozliwo§¢ wystapienia przez spoldzielni¢ mieszkaniowa,
na podstawie art. 17*° u.s.m. w zwiazku z art. 16 ust. 1 u.w.l., z powddztwem o nakazanie
przez sad sprzedazy spotdzielczego wilasno$ciowego prawa do lokalu stanowi $rodek
adekwatny do realizacji konstytucyjnie uzasadnionego celu, jakim jest ochrona interesow
spotdzielni oraz pozostatych os6b uprawnionych do korzystania z lokali znajdujacych si¢
w zasobach spotdzielni. W razie przeprowadzenia skutecznej sprzedazy tego prawa, osoba
uprawniona, ktéra w sposOb dtugotrwaty uchylata si¢ od ustawowego obowigzku
wnoszenia optat na pokrycie kosztow eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci, zostaje
tego prawa pozbawiona, a tym samym traci uprawnienie do korzystania z lokalu bedacego
wlasnos$cig spotdzielni. Z chwilg uprawomocnienia si¢ postanowienia sagdu o przysadzeniu,
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu przechodzi na nabywce, wskutek czego
wygasajg wiezy prawne laczace spotdzielnie (wtasciciela obcigzonej nieruchomosci) oraz
osobe, ktora zostata zlicytowana (dawnego uprawnionego z tytutu ograniczonego prawa
rzeczowego obcigzajacego nieruchomos¢ spotdzielni). Na nabywce przechodzi rowniez
obowigzek uiszczania optlat eksploatacyjnych. Nowa osoba uprawniona do lokalu daje
wigksze nadzieje na regularne wywigzywanie si¢ z obowigzkow finansowych wzgledem
spotdzielni niz osoba, ktora dotychczas dhlugotrwale zalegata z uiszczaniem opfat.
Przymusowa sprzedaz pozwala zatem zabezpieczy¢ interes majatkowy spotdzielni oraz
pozostatych osob korzystajagcych z lokali spotdzielczych przed skutkami finansowymi
narastajacych zalegtosci, a takze kolejnych postgpowan sadowych wszczynanych na
zasadach ogolnych w celu ich wyegzekwowania. Nowe koszty dla zbiorowosci nie beda
bowiem juz zapewne generowane.

Z tych wzgledow Trybunal uznaje, ze rozwigzanie przewidziane w art. 17* u.s.m.
w zwigzku z art. 16 ust. 1 u.w.l. spelnia wymaganie przydatnosci, bedace pierwszym z
elementow tzw. testu proporcjonalnosci.

5.3. Po stwierdzeniu, Zze nie doszto do naruszenia wymagania przydatnosci,
Trybunal przystapit do oceny, czy badane rozwigzanie jest tez niezbedne dla realizacji
zakladanych przez ustawodawce celow. Dane rozwigzanie jest niezbedne, jesli wartosci
wymienione w art. 31 ust. 3 zdanie pierwsze Konstytucji (w tym prawa 1 wolnos$ci innych
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0s6b) nie moga by¢ dostatecznie chronione bez wprowadzenia ograniczen w korzystaniu z
praw i wolnosci albo przy zastosowaniu innych, tagodniejszych ograniczen (zob. wyrok o
sygn. SK 12/12). Na ustawodawcy cigzy obowigzek wyboru $rodka najmniej dolegliwego.
Jezeli okreslony cel jest mozliwy do osiggnigcia z zastosowaniem $rodka, ktory naklada
mniejsze ograniczenia w korzystaniu z praw 1 wolnosci, to przyjecie srodka bardziej
ucigzliwego wykracza poza to, co jest konieczne, a wigc narusza Konstytucje (zob. wyrok
TK z 25 listopada 2014 r., sygn. K 54/13, OTK ZU nr 10/A/2014, poz. 114, oraz
przywotane tam orzecznictwo).

Biorgc pod uwage cel rozwigzania przyjetego w art. 17 ws.m. w zwiazku z art.
16 ust. 1 u.w.l. (ochrona praw majatkowych spotdzielni i innych oséb uprawnionych do
lokali spotdzielczych), a takze jego charakter (swoista sankcja organizacyjna stosowana w
przypadku naruszenia obowigzkoéw majatkowych i niemajatkowych wobec spotdzielni),
Trybunal stwierdza, ze nie istnieje inny srodek, ktéry ingerowalby w prawa 1 wolnosci w
stopniu tagodniejszym, a jednocze$nie pozwalal na skuteczng realizacj¢ celow zatozonych
przez ustawodawce.

Przede wszystkim, Trybunat dostrzega, ze w aktualnym stanie prawnym $rodkiem
takim nie moze by¢ wykluczenie lub wykreslenie czlonka spotdzielni. Po pierwsze,
wykluczenie (wykreslenie) moze dotyczy¢ wylacznie czlonka spoldzielni, a nie kazda
osoba uprawniona z tytutu spoétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu musi by¢
jednoczesnie cztonkiem spotdzielni. Po drugie, ewentualne wykluczenie lub wykreslenie z
listy cztonkow nie niesie skutkow w sferze spoidzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu. Nie powoduje pozbawienia tego prawa. Po wykluczeniu (wykre§leniu) uprawniony
zachowuje prawo do korzystania z lokalu bedacego wlasnoscig spotdzielni. Jest to
konsekwencja odejscia od zasady powigzania spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do
lokalu z cztonkostwem w spotdzielni mieszkaniowej. W obecnym stanie normatywnym
wykluczenie (wykre$lenie) cztonka nie uchyla zatem ryzyka dalszego narastania zalegto$ci
z tytulu optat eksploatacyjnych. Nie stuzy wiec ochronie praw majatkowych spotdzielni i
pozostatych uprawnionych do lokali przed skutkami narastajacych zalegtosci w uiszczaniu
optat eksploatacyjnych. Skoro, jak przyjmuje Trybunal, wygasni¢cie spotdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu nie znajduje uzasadnienia jako dodatkowa sankcja
stanowigca automatyczng konsekwencje wykluczenia ze spotdzielni lub skreslenia z listy
cztonkéw w razie tamania prawa lub statutu przez cztonka spétdzielni (wyrok o sygn. K
12/08), to ustawodawca powinien zapewni¢ inny $rodek, ktory bedzie do takiego skutku
prowadzit w przypadku, gdy konieczna stanie si¢ ochrona interesow zbiorowosci. A
poniewaz uprawnienie do korzystania z lokalu spotdzielczego powigzane jest ze
spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu, nie za$§ z cztonkostwem w spotdzielni, to
niezbednym rozwigzaniem bedzie rozwigzanie przewidujace pozbawienie tego prawa, a nie
wykluczenie ze spotdzielni.

Whbrew temu, co zdaje si¢ twierdzi¢ skarzacy, alternatywnym, mniej ucigzliwym
rozwigzaniem, nie jest rowniez mozliwos$¢ wystapienia przez spétdzielni¢ mieszkaniowg z
powodztwem o zaptate, a nastgpnie o egzekucje wyroku na zasadach ogoélnych. Nalezy
przede wszystkim zauwazy¢, ze inny jest cel powodztwa o zaplate, a inny powddztwa o
nakazanie sprzedazy. Celem tego pierwszego jest dochodzenie od dluznika naleznosci
wynikajacych z zalegtych optat eksploatacyjnych. Celem powoddztwa, o ktorym mowa w
art. 17*° u.s.m., jest za$ pozbawienie lokatora, ktory narusza swoje obowiazki majatkowe
lub niemajgtkowe wobec spotdzielni, spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, a
tym samym wygasnigcie stosunku prawnego, jaki taczy go ze spotdzielnig (wlascicielem
nieruchomosci obcigzonej na jego rzecz). Zdaniem Trybunatu, niezasadne jest twierdzenie,
ze mozliwo$¢ wystapienia z powodztwem o nakazanie sprzedazy licytacyjnej na podstawie
art. 17°% us.m. w zwiazku z art. 16 ust. 1 u.w.l. stanowi $rodek stuzacy spétdzielni przede
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wszystkim do wyegzekwowania zaleglych optat. W istocie rozwigzanie to w ogéle temu
celowi nie stuzy. Nalezy zauwazy¢, ze, co do zasady, kwota, jaka zostanie uzyskana z
przymusowej sprzedazy, wyplacana jest w calosci osobie, ktérej prawo zostato sprzedane
wbrew jej woli na podstawie wyroku sadowego. Jesli z kwoty uzyskanej w ten sposob
spotdzielnia chciataby uzyska¢ zaspokojenie wierzytelnosci wynikajacych z zaleglych
optat, musiataby i tak wnie§¢ powodztwo o zaptatg, uzyskaé tytul wykonawczy, a
nastepnie dochodzi¢ egzekucji na zasadach ogdlnych. Spétdzielnia mogtaby tez w jednym
pozwie wnie$¢ jednoczes$nie o przymusowa sprzedaz oraz o zasadzenie naleznej kwoty.
Zasadno$¢ obu zadan podlegataby jednak ocenie sadu w $wietle zupelnie innych
przepisow.

Trybunat dostrzega, ze dochodzac egzekucji naleznosci na zasadach ogolnych,
spotdzielnia mieszkaniowa moze wskaza¢, jako jeden ze sposobdw egzekucji, egzekucj¢ ze
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. Nie zawsze musi to jednak prowadzi¢ do
pozbawienia nielojalnego lokatora prawa do lokalu, a zatem do realizacji celu, jaki zaktada
ustawodawca w przypadku art. 17*° u.s.m. Osoba zalegajaca z oplatami moze bowiem
wskaza¢, ze dla uzyskania kwot niezbednych do pokrycia jej dlugu wystarczajaca bytaby
egzekucja z innych cze$ci majatku (np. z oszczedno$ci bankowych), i na tej podstawie
zada¢ zawieszenia egzekucji ze spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu (zob.
uwagi w cz. I, pkt 3.7 uzasadnienia). W ten sposob nie dojdzie do pozbawienia jej prawa
do lokalu, niezrealizowany zostanie tez cel zakladany przez ustawodawce. Dalsze
korzystanie z lokalu przez osobe, ktora do tej pory dlugotrwale unikata wywigzywania si¢
z obowigzku uiszczania optat eksploatacyjnych, rodzi bowiem ryzyko narastania kolejnych
zaleglo$ci w opftatach, a tym samym do utrzymania stanu, w ktorym finansowy cig¢zar
korzystania z lokalu przerzucany jest na spotdzielni¢, a w praktyce — na inne osoby
uprawnione do lokali w budynku nalezagcym do spotdzielni.

Bezzasadny jest tez zarzut skarzacego, ze skoro cena uzyskana z przymusowej
sprzedazy nie zawsze musi odpowiada¢ cenie rynkowej, to ingerencja w spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu nie jest konieczna, poniewaz jej jedynym skutkiem bedzie
to, ze ,,pozwany (...) bedzie stratny, spotdzielnia pozostanie niezaspokojona, a jedynym
wygranym begdzie nabywca lokalu w drodze licytacji” (s. 7 skargi). Trybunat zwraca
uwage, ze nawet jesli w przypadku drugiej licytacji cena sprzedazy osiggnie jedynie
wysoko$ci 2/3 sumy oszacowania (zob. art. 983 k.p.c.), to i tak zrealizowany zostanie
zasadniczy cel zaktadany przez ustawodawce w odniesieniu do art. 17*° u.s.m. — osoba, ktéra
dhugotrwale zalega z optatami eksploatacyjnymi, zostanie pozbawiona prawa do lokalu, co
uchyli ryzyko dalszej kumulacji skutkow finansowych tych zaniechan dla catej zbiorowosci.

Zasadniczego argumentu, zdaniem Trybunatu, za niezb¢dno$cig rozwigzania
przyjetego w art. 17°° u.s.m., dostarcza orzecznictwo sadow powszechnych, wypracowane
na gruncie tego przepisu (zob. uwagi w cz. Ill, pkt 3.11 uzasadnienia). Z jego analizy
wynika, ze powddztwo o nakazanie sprzedazy spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu stanowi $rodek ostateczny, stosowany w sytuacjach szczegdlnych, gdy inne srodki
prawne nie odniosty skutku. Powoddztwo wnoszone na podstawie art. 17'° u.s.m.
uwzgledniane jest co do zasady dopiero woéwczas, gdy kolejne powddztwa o zaptate oraz
kolejne postgpowania egzekucyjne prowadzone na zasadach ogdlnych okazywaty sie
bezskuteczne. Sady ostroznie dokonuja przy tym wyktadni przestanki ,,dlugotrwatych
zalegtosci” w zaptacie optat eksploatacyjnych. Jak dowodzi praktyka, wyroki nakazujace
przymusowg sprzedaz zapadajg, gdy zaniechanie realizacji obowigzku wynikajacego z art.
4 u.s.m. trwa juz kilka lat, a Iaczne kwoty tych zaleglo$ci wynosza po kilkadziesigt lub
kilkaset tysiecy ztotych.

Do podobnych, zreszta, ustalen doszedt Trybunat w wyroku o sygn. SK 12/12 w
odniesieniu do art. 16 ust. 1 u.w.l. Dokonujac oceny tego przepisu pod katem kryterium
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niezbednosci, Trybunal stwierdzit, ze ,,sady powszechne najczesciej wyrazaja zgode na
licytacyjng sprzedaz lokalu po wykazaniu przez wspolnote dlugotrwatosci zalegania z
oplatami nie tylko na podstawie dowodu wysokosci dluznej sumy, lecz takze
kilkukrotnych nieudanych préb komorniczego odzyskania nalezno$ci zasagdzonych juz od
dtuznika. (...) Art. 16 ust. 1 u.w.l. jest wigc stosowany co do zasady wowczas, gdy
dochodzenie zaleglych optat zakonczylto si¢ niepowodzeniem i nie ma szans na odzyskanie
dotychczasowych nalezno$ci, a takze wystepuje powazne ryzyko kolejnych zaleglosci 1
dodatkowych kosztéw zwigzanych z ich dochodzeniem”, a zatem dopiero wtedy, ,,gdy
zawiodl ogdlny tryb egzekucji zasgdzonego roszczenia i1 licytacyjna sprzedaz lokalu
znajdujacego si¢ w budynku wspolnoty wydaje si¢ jedyna metoda ograniczenia strat
wspolnoty mieszkaniowej”.

Poniewaz art. 17'° us.m. nie jest przepisem pelnym lecz odsytajacym,
nakazujacym odpowiednie stosowanie art. 16 ust. 1 u.w.l. w przypadku wystgpienia przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa z powddztwem o nakazanie sprzedazy spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, ustalenia te majg znaczenie réwniez na gruncie
niniejszego postepowania dla oceny art. 17'° u.s.m. Potwierdzaja, ze przymusowa
sprzedaz, rozumiana w orzecznictwie sagdowym jako S$rodek ostateczny, ktéry znajduje
zastosowanie, jesli inne $rodki (w tym dochodzenie naleznosci na zasadach ogdlnych)
okazaly si¢ bezskuteczne dla ochrony interesow spoétdzielni i calej zbiorowosci 0sob
korzystajacych z lokali spotdzielczych, jest rozwigzaniem niezbednym.

5.4. Ostatnim elementem testu proporcjonalnosci jest kryterium proporcjonalnosci
sensu stricto, zgodnie z ktérym ,,ograniczenia konstytucyjnych praw podmiotowych nie
moga w sposob nieadekwatny naktada¢ ciezarow na podmioty praw 1 wolnoSci.
Ograniczenia powinny pozostawa¢ w bezposrednim zwigzku i odpowiedniej proporcji do
nalozonych cigzarow” (wyrok o sygn. P 56/11).

Zdaniem Trybunatu, podczas oceny prawidtowosci roztozenia przez ustawodawce
cigzar6w miedzy podmioty praw i wolnosci konstytucyjnych punktem wyjscia powinny
by¢ zasady ksztattujace tres¢ obowiazku uiszczania optat eksploatacyjnych. Jesli zasady te
dawatyby mozliwo$¢ przerzucania na osoby korzystajace z lokali nadmiernych
(nieproporcjonalnych) ciezarow finansowych, to przymusowa sprzedaz prawa do lokalu,
jako sankcja organizacyjna za naruszanie obowigzku uiszczania optat, rowniez bylaby
nadmierna (nieproporcjonalna). W tym konteks$cie Trybunat przypomina (zob. uwagi w cz.
I, pkt 3.3-3.5 wuzasadnienia), ze wu.s.m. wigze obowigzek uiszczania optat
eksploatacyjnych przez osoby korzystajace z lokali z obowigzkiem spétdzielni zarzadzania
nieruchomoscia, a zatem ponoszenia biezacych wydatkéw zwiazanych z jej eksploatacja 1
utrzymaniem. Koszty poniesione w zwigzku z eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci
sa nastepnie dzielone miedzy osoby uprawnione do lokali zgodnie z regula powigzania
wysokos$ci oplat z rzeczywista wysokosciag wydatkow ponoszonych przez spoétdzielnie na
dany lokal. Spo6tdzielnia nie moze ustanawia¢ ani pobiera¢ zadnych dodatkowych optat niz
te, ktore sg konieczne dla pokrycia kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci.
Zgodnie z zasada 0golna, wynikajaca z art. 1 ust. 1" u.s.m., spotdzielnia mieszkaniowa nie
moze tez odnosi¢ korzysci majatkowych kosztem swoich cztonkéw. Osoby obowigzane do
uiszczania optat eksploatacyjnych moga ponadto kwestionowac ich wysokos¢ na drodze
sagdowej. Z tych wzgledow nalezy uznaé, ze ustawodawca nie naruszyl wymogu
proporcjonalnosci w roztozeniu ci¢zarow finansowych zwigzanych z korzystaniem z
lokali. Trybunat w obecnym sktadzie podziela tym samym ocen¢ wyrazong w wyroku o
sygn. SK 12/12 na gruncie art. 16 ust. 1 u.w.l,, Zze trudno jest uzna¢, ze mozliwos¢
wykorzystania sankcji w postaci pozbawienia prawa odrebnej wilasnosci lokalu
(odpowiednio — spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu) w trybie przymusowe;j
jego sprzedazy zmusza osob¢ uprawniong do ponoszenia oplat stanowigcych dla niej cigzar
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nie do udzwigniecia.

Dla oceny proporcjonalnosci ingerencji, jaka wynika z art. 17'° u.s.m., nie bez
znaczenia jest takze to, ze samo wszczecie postgpowania sagdowego na podstawie tego
przepisu nie pozbawia uprawnionego ani mozliwosci korzystania z lokalu, ani mozliwoS$ci
zbycia swojego prawa. W razie dobrowolnej sprzedazy prawa do lokalu postgpowanie z
powodztwa spotdzielni stanie si¢ bezprzedmiotowe i powinno zosta¢ umorzone. Cel tego
postepowania, tzn. pozbawienie prawa do lokalu osoby, ktora narusza obowigzki
majatkowe 1 niemajatkowe zwigzane z korzystaniem z lokalu spétdzielczego, zostaje w ten
sposOb bowiem osiggniety. W toku postepowania sgdowego zainicjowanego powodztwem
spotdzielni o nakazanie sprzedazy, osoba pozwana moze tez powolywac si¢ na art. 5 k.c.,
aby wykazac, ze wystgpienie z tym powodztwem stanowi naduzycie prawa podmiotowego.
Cho¢ zgodnie z trescig art. 17'° u.s.m. osobista sytuacja pozwanego nie stanowi formalnie
przestanki oceny zasadno$ci powodztwa o nakazanie sprzedazy, to — jak wynika z praktyki
orzecznicze] sadow powszechnych — sady uwzgledniaja to, czy pozwany podjat
jakiekolwiek dziatania w celu uzgodnienia ze spéidzielnig terminow 1 zakresu sptaty lub
czy zaspokoit choéby w czesci zaleglo$ci w uiszczaniu optlat (zob. uwagi w cz. 111, pkt 3.11
uzasadnienia). Jednoczesnie to na spoétdzielni cigzy obowigzek wykazania, ze istnieja
zalegto$ci w uiszczaniu optat, majg one charakter dlugotrwaty i negatywnie wplywaja na
kondycje finansowa spoétdzielni w stopniu uzasadniajagcym pozbawienie prawa do lokalu
osoby, ktora zalega z ich uiszczaniem (art. 6 k.c.). Zastosowanie sankcji wynikajacej z art.
17'° u.s.m. nie ma zatem charakteru automatycznego. Sad ma obowigzek uwzglednienia
catosci okoliczno$ci faktycznych, i na tej podstawie dokona¢ wilasciwego wywazenia
interesow obu stron. Tylko w ostatecznos$ci, jesli okaze si¢ to uzasadnione z uwagi na
konieczno$¢ ochrony zdolnosci spotdzielni do realizacji jej zadan, sad moze nakazal
przymusowa sprzedaz lokalu. Orzeczenie sadu podlega kontroli instancyjne;.

Rowniez w przypadku uwzglednienia powddztwa o nakazanie sprzedazy interesy
obu podmiotéw sg przez ustawodawce wywazone w stopniu proporcjonalnym. Ze strony
spotdzielni uchylone zostaje ryzyko konieczno$ci dalszego finansowania korzystania z
lokalu przez osobe, ktoéra nie partycypuje w kosztach eksploatacji 1 utrzymania
nieruchomosci. Wyrok wydany na podstawie art. 17'° u.s.m. w zwiazku z art. 16 ust. 1
u.w.l. nie oznacza jednak, ze naroste wczesniej zalegtosci zostang spotdzielni zwrocone.
Musi ona dochodzi¢ wierzytelno$ci wynikajacych z zaleglych optat eksploatacyjnych na
zasadach ogo6lnych. Jesli za§ chodzi o osobg pozbawiong prawa do lokalu, to nalezy
zauwazy¢, ze srodki uzyskane ze sprzedazy licytacyjnej sa najpierw wplacane na rachunek
depozytowy sadu. Dalsze losy tych srodkow zalezg od tego, czy wobec dluznika istnieja
aktualne tytuty egzekucyjne uzyskane w odrgbnych postepowaniach. Jezeli po zakonczeniu
egzekucji przeprowadzonej na zasadach o0gllnych na rachunku depozytowym sadu
pozostaje jeszcze suma uzyskana ze sprzedazy, komornik zwraca ja bylemu uprawnionemu
z tytulu spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu. Jest to reszta uzyskanej
licytacyjnej ceny sprzedazy, a wigc kwota pozostala jako roznica miedzy uzyskang
warto$cig lokalu a stanem dochodzonego zadhluzenia, po potraceniu kosztow egzekucji.
Przymusowa sprzedaz spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu nie oznacza zatem
»konfiskaty” majatku uprawnionego. Jego interesy majatkowe chronione s3 przez
ustawodawce w stopniu, w jakim jest to mozliwe z uwagi na konieczno$¢ uregulowania
jego dhugow, np. w stosunku do spéldzielni mieszkaniowej. Co do interesow
niemajatkowych, wraz z pozbawieniem spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
osoba zlicytowana traci uprawnienie do korzystania z lokalu. Przystuguje jej jednak
ochrona, jaka wynika z art. 14 u.o.p.l., ktory okresla zasady orzekania przez sad o
uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego.

Z tych wzgledow, zdaniem Trybunatu, nie jest zasadny zarzut skarzacego, ze
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rozwigzanie przyjete w art. 17 w.s.m. w zwigzku z art. 16 ust. 1 u.w.l. stanowi nadmierng
(nieproporcjonalng) ingerencj¢ w sfer¢ konstytucyjnie chronionych praw majatkowych.

6. Na zakonczenie Trybunat raz jeszcze podkresla, ze problem konstytucyjny,
ktory podlegat ocenie w niniejszym postepowaniu w zwigzku z trescig art. 17 u.s.m., byt
analogiczny do problemu rozwazanego w wyroku o sygn. SK 12/12 na tle art. 16 ust. 1
u.w.l., ktéry znajduje, zreszta, odpowiednie zastosowanie w przypadku, gdy spotdzielnia
mieszkaniowa wystapi z powodztwem o nakazanie przymusowej sprzedazy spotdzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu. Rozwigzanie przewidziane w obu przepisach, polegajace
na przymusowej sprzedazy prawa majatkowego na podstawie orzeczenia sagdowego w razie
dtugotrwatego zalegania przez uprawnionego z wnoszeniem naleznych optat na rzecz
wspolnoty mieszkaniowej (spotdzielni mieszkaniowej), jest w istocie taki sam.

Trybunat w obecnym sktadzie w pelni podtrzymat stanowisko Trybunatu zajete w
wyroku o sygn. SK 12/12, ze ze wzglgdu na przewidziany w art. 16 ust. 1 u.w.l. (i
odpowiednio art. 17'° w.s.m.) sposdb ingerencji w prawo majatkowe, intensywnosé
ograniczenia, 0golng pozyteczno$¢ oraz sensowno$¢ regulacji, a przede wszystkim
konieczno$¢ ochrony wartosci gwarantowanych konstytucyjnie, mozliwos¢ dochodzenia
licytacyjnej sprzedazy prawa majatkowego uprawniajacego do korzystania z lokalu w
przypadku dtugotrwatego naruszenia obowigzkoéw finansowych nie stanowi ingerencji zbyt
dolegliwej i nieproporcjonalnej w rozumieniu art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3
Konstytucji.

Skoro w wyroku o sygn. SK 12/12 Trybunal nie dopatrzyl sie
nieproporcjonalnosci ingerencji w prawo odrgbnej wlasnosci lokalu, to tym bardziej nie ma
podstaw do uznania nieproporcjonalnosci ingerencji (przy zastrzezeniu tozsamoSci
przestanek tej ingerencji) w spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu, ktore — jako ,,inne
prawo majatkowe” (ograniczone prawo rzeczowe) — podlega stabszej ochronie
konstytucyjnej niz prawo wtasnosci. Poglad odmienny, jak stusznie zauwazyt Prokurator
Generalny w swoim pisemnym stanowisku (s. 20), oznaczalby przyznanie ograniczonemu
prawu rzeczowemu ochrony silniejszej niz prawu wtasnosci.

Z tych wszystkich wzgledow Trybunat Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.
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