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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 lutego 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Kazimierz Zawada (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Dariusz Donczyk

SSN Irena Gromska-Szuster

w sprawie z powodztwa Wspdlnoty Nieruchomosci Uzytkowych "P."
w K.

przeciwko J. B. i T. B.

0 nakazanie sprzedazy,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 13 lutego 2014 r.,

skargi kasacyjnej pozwanych od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 30 pazdziernika 2012 r.,

oddala skarge kasacyjna.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 28 marca 2012 r. Sgd Okregowy oddalit powodztwo
Wspolnoty Nieruchomosci Uzytkowych ,P." (dalej: ,Wspdlnota"), o nakazanie
pozwanym, J. i T. B., na podstawie art. 16 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali (Dz.U. 2000.80.903 ze zm. - dalej: ,u.w.l.") sprzedazy, w drodze
licytacji wedlug przepisbw Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji
z nieruchomosci, siedmiu oznaczonych lokali przy wymienionej ulicy, stanowigcych

wtasnos¢ pozwanych.

Sad Apelacyjny, wyrokiem z dnia 30 pazdziernika 2012 r., zmienit na skutek
apelacji Wspdlnoty wyrok Sgdu Okregowego w ten sposob, ze - uwzgledniajgc
w catosci powddztwo - nakazat licytacyjng sprzedaz lokali pozwanych,
oznaczonych numerami: 1 (z pomieszczeniem przynaleznym), 0.03, 0.07, 0.08,
0.09, 0.11, 0.12, wraz ze zwigzanymi z tymi lokalami utamkowymi prawami do

nieruchomosci wspalne;.

W grudniu 2008 r., w dwunastym miesigcu od powstania Wspodlnoty, pozwani
zaprzestali regulowania w petnej wysokosci naleznych od nich optat, o ktorych
mowa w art. 15 u.w.l.,, ze wzgledu na konflikt miedzy cztonkami Wspodlnoty co do
statusu lokali potozonych w przyziemiach (nr 0.03, 0.07, 0.08, 0.09, 0.11, 0.12):
zdaniem pozwanych, nie sg to lokale uzytkowe. Pozwani, ktérych udziat we
wspolnej nieruchomosci wynosi 10,48%, sg zobowigzani do uiszczenia na poczet
kosztow zarzadu tg nieruchomoscig miesiecznie 2 802,67 zi. W dniu orzekania
przez Sad Okregowy oraz przez Sgd Apelacyjny zalegtos¢ pozwanych z tytutu
naleznych od nich optat wynosita okoto 14 000 zt. W latach poprzednich zalegtoSci
pozwanych opiewaty na kwoty: 3 500 zt - koniec 2008 r.; 17 700 - koniec 2009 r.;
5800 zt - koniec 2010 r.; 29 371 zt - koniec 2011 r. Zalegtych naleznosci z tytutu
optat Wspdlnota dochodzita od pozwanych na drodze sgdowej. Zasgdzone od nich
prawomocnie kwoty uiszczali oni dobrowolnie. Raz tylko wobec nich podjeta zostata
egzekucja, zakonczyta sie ona jednak umorzeniem postepowania egzekucyjnego
ze wzgledu na dobrowolng zaptate dochodzonej kwoty. Wartos¢ lokali pozwanych
zostata okreslona na kwote 414 817 zt. Przytoczony wyzej stan faktyczny sprawy,



stanowigcy podstawe wydania zaskarzonego wyroku, ustalony w gtéwnej mierze na
podstawie materiatu zebranego w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, uzasadniat,
w ocenie Sgdu Apelacyjnego, uwzglednienie powodztwa na podstawie art. 16 ust. 1
u.w.l. Stanowit on, zdaniem Sgdu Apelacyjnego, objety zakresem zastosowania art.
16 ust. 1 u.w.l. przypadek dtugotrwatego zalegania z zaptatg optat naleznych od
wiascicieli lokali. Sankcja w postaci przymusowej sprzedazy lokalu wkracza
wprawdzie w sfere prawa witasnosci cztonka wspdlnoty - jest wiec sankcjg bardzo
surowg, dlatego moze by¢ stosowana tylko wyjgtkowo, w ostatecznosci - w sprawie
jednak wystgpit przypadek uzasadniajgcy zastosowanie tego bardzo surowego,
ostatecznego $rodka. Pozwani od okoto 4 Ilat uparcie odmawiajg pfacenia
naleznosci w petnej wysokosci, mimo wielu przegranych spraw sgdowych,
w ktérych ustalona zostata zasada ponoszenia optat na korzys¢ Wspodlnoty.
Niewnoszenie przez pozwanych opfat w petnej wysokosci nie jest przy tym
wynikiem obiektywnych trudnosci, ale swiadomych decyzji pozwanych.
Takie postepowanie pozwanych niesie ryzyko destabilizacji finansowej Wspdinoty.
Zwtaszcza jesli sie uwzgledni charakter powodowej wspolnoty. Jest ona wspdlnotg
lokali uzytkowych, w konsekwencji destabilizacja finansowa zagraza renomie
budynku, w ktérym znajdujg sie lokale, i tym samym mniejszym zainteresowaniem
podmiotéw zewnetrznych wynajmowaniem tych lokali. Wtasciciele pozostatych
lokali, chcgc unikngé tych niekorzystnych konsekwencji, pokrywajg niedobory
finansowe spowodowane przez pozwanych. W rezultacie kredytujg ich do czasu
wyegzekwowania naleznych od nich optat w kolejnym procesie, angazujgcym przy

tym czas i srodki pieniezne.

Skarzgc w catosci wyrok Sgdu Apelacyjnego, pozwani przytoczyli jako
podstawe kasacyjng naruszenie art. 16 ust. 1 u.w.l. przez przyjecie w zaskarzonym
wyroku, ze przy wyktadni art. 16 ust. 1 u.w.l. nie majg znaczenia: rodzaj i wysokos¢
zadtuzenia, stosunek zadtuzenia do wartosci lokalu oraz realne skutki zadtuzenia.
Powofali sie takze na to, ze przepis ten powinien by¢ stosowany tylko w sytuacjach
nadzwyczajnych, gdy dlugotrwate zaleganie z optatami jest znaczgce i stanowi
zagrozenie dla funkcjonowania wspolnoty. Ponadto poinformowali, ze lokal nr 1
zostat przez nich sprzedany po wydaniu przez Sad Apelacyjny zaskarzonego

wyroku. Na okolicznosc¢ te powotata sie réwniez strona powodowa.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zatozeniem postepowania kasacyjnego jest kontrola prawidtowosci
zastosowania prawa przez sad drugiej instancji (zob. art. 398%, 398° i art. 3983
k.p.c.). Rozpoznajgc skarge kasacyjng Sad Najwyzszy uwzglednia wiec zaréwno
stan prawny, jak i faktyczny, z chwili wyrokowania przez sad odwotawczy (art. 316
w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.). W rezultacie sprzedaz przez pozwanych po
wydaniu zaskarzonego wyroku lokalu nr 1 nie mogta mie¢ wptywu na rozpoznanie
wniesionej w sprawie skargi kasacyjnej (por. orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia:
10 czerwca 1997 r., Il CKN 180/97; 30 kwietnia 1998 r., 1l CKN 316/98; 25 marca
1999 r, lll CKN 451/98; 22 kwietnia 1999 r., Il CKN 284/98; 16 stycznia 2004 r,
Il CK 266/02).

Przytoczony w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia art. 16 ust. 1 u.w.l
podlegat zatem, zgodnie z wskazanym zatozeniem, rozpoznaniu z uwzglednieniem

stanu fatycznego stanowigcego podstawe wydania zaskarzonego wyroku.

Wedtug art. 16 ust. 1 u.w.l., jezeli wtasciciel lokalu zalega dtugotrwale
z zaptatg naleznych od niego opfat lub w sposéb razgcy badz uporczywy wykracza
przeciwko obowigzujgcemu porzgdkowi domowemu albo przez swoje niewtasciwe
zachowanie czyni ucigzliwe korzystanie z innych lokali lub z nieruchomosci
wspolnej, wspolnota mieszkaniowa moze zgdaé w trybie procesu sprzedazy lokalu
w drodze licytacji na podstawie przepisbw Kodeksu postepowania cywilnego

0 egzekucji z nieruchomosci.

Czes¢ tego przepisu, ktéra stanowita podstawe prawng zaskarzonego
wyroku - pozwalajgca na orzeczenie przez sad na zgdanie wspdlnoty nakazu
sprzedazy licytacyjnej lokalu, jezeli jego wtasciciel dtugotrwale zalega z zaptatg
naleznych optat - byta przedmiotem kontroli Trybunatu Konstytucyjnego na skutek
skargi konstytucyjnej zarzucajgcej wystowionej w art. 16 u.w.l. ust. 1 normie
sprzeczno$¢ z zasadami wywodzonymi w art. 64 i 31 ust. 3 Konstytucji RP. W
wyroku z dnia 29 lipca 2013 r., SK 12/12, Trybunat Konstytucyjny uznat art. 16 ust.
1 uw.l. w zakresie, w jakim przewiduje on mozliwos¢ wystgpienia wspolnoty
mieszkaniowej z zgdaniem licytacyjnej sprzedazy lokalu cztonka tej wspoinoty
dtugotrwale zalegajgcego z naleznymi optatami, za zgodny zaréwno z art. 64 ust. 1



w zwigzku z art. 64 ust. 3 iart. 31 ust. 3 Konstytucji RP, jak i z art. 64 ust. 2

Konstytuciji.

Dokonujgc tej oceny, Trybunat Konstytucyjny miat na wzgledzie
przewazajgcy w orzecznictwie sgdowym kierunek wyktadni art. 16 ust. 1 u.w.l,
zgodnie z ktérym przewidziana w tym przepisie sankcja za dtugotrwate zaleganie z
zaptatg naleznych optat ma charakter wyjgtkowy i ostateczny. Jej zastosowanie,
wedtug tego kierunku wyktadni, jest co do zasady uzalezniane nie tylko od
wysokosci zalegtej kwoty, ale i bezskutecznosci wczesniejszych préb dochodzenia
zalegtych naleznosci na ogodlnych zasadach oraz bedgcego konsekwencjg tej
bezskutecznosci ryzyka powstawania kolejnych zalegtosci i ponoszenia
dodatkowych kosztow dochodzenia nowych zalegtosci; uogdlniajgc - zastosowanie
tej sankcji jest uzalezniane od rzeczywistego zagrozenia interesow wspdlnoty
destabilizacjg finansowg itrwalymi trudnosciami we witasciwym utrzymaniu
nieruchomosci wspolnej. Wedtug tego kierunku wyktadni, odrzuca sie mozliwos¢
wykorzystania omawianej sankcji do rozstrzygania konfliktow miedzy wiascicielami
lokali, dotyczacych =zasad prawidtowego zarzgdu nieruchomoscig wspding.
Jednoczesnie nakazuje sie uwzglednienie przy rozpatrywaniu mozliwosci
zastosowania tej sankcji okolicznosci osobistych po stronie dtuznika, mogacych
usprawiedliwia¢ powstanie jego zalegtosci. Istnienie takich okoliczno$ci traktuje sie

jako przeszkode do zastosowania tej sankgciji.

Wedtug Trybunatu Konstytucyjnego, tak interpretowany art. 16 ust. 1 u.w.l.
w zakresie, w jakim przewiduje mozliwos¢ wystgpienia wspoélnoty mieszkaniowej
z zadaniem licytacyjnej sprzedazy lokalu cztonka tej wspolnoty dtugotrwale
zalegajgcego z naleznymi optatami, spetnia, mimo przewidzianej w nim bardzo
surowej sankcji wkraczajgcej w prawo wiasnosci, przewidziane w art. 31 ust. 3
Konstytucji RP kryteria uzasadniajgce ingerencje w to prawo. Uregulowanie to jest
przydatne i zarazem niezbedne do ochrony porzadku publicznego oraz praw
i wolnosci pozostatych cztonkdw wspolnoty, gdy uzyte wczesniej inne, fagodniejsze,
ogolnie stosowane w tych celach $rodki prawne okazujg sie nieefektywne.
Jednoczesnie przewidziana w tym uregulowaniu sankcja nie jest nadmierna.

Pozostaje w odpowiedniej proporcji do zatozonego jej celu. Ograniczenie prawa



wiasnosci wskutek tej sankcji ma dostateczne usprawiedliwienie w ochronie praw

pozostatych wtascicieli lokali, jest adekwatne do stopnia naruszenia ich interesow.

Sad Apelacyjny, wydajgc zaskarzony wyrok, zastosowat art. 16 ust. 1 u.w.l.
w zakresie, w jakim przewiduje on mozliwos¢ wystgpienia wspolnoty mieszkaniowej
z zgdaniem licytacyjnej sprzedazy lokalu czionka tej wspdlnoty dtugotrwale
zalegajgcego z naleznymi opfatami, w sposob odpowiadajgcy przedstawionej,
przewazajgcej w orzecznictwie sgdowym wyktadni art. 16 ust. 1 u.w.l., przyjetej
przez Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 29 lipca 2013 r., SK 12/12, przy
ocenie zgodnosci tego przepisu z Konstytucjg; warto przy tym zauwazyc,
ze Trybunat Konstytucyjny w wyroku tym, omawiajgc stanowisko judykatury,
odwotat sie kilkakrotnie aprobujgco do zaskarzonego przez pozwanych

rozstrzygniecia Sgdu Apelacyjnego.

Cho¢ wysoko$¢ zadtuzenia pozwanych w chwili wyrokowania przez Sad
Apelacyjny (okoto 14 000 zt), rzeczywiscie pozostawata w istotnej dysproporcji do
wartosci lokali pozwanych (414 817 zt) - stanowita tylko okoto 3% tej wartosci i nie
przekraczata sumy pieciu miesiecznych optat obcigzajgcych pozwanych -
w sprawie istniaty przestanki do zastosowania art. 16 ust. 1 u.w.l. Przepis ten nie
wymaga, aby kwota zalegtosci pozostawata w okreslonej proporcji do wartosci
lokalu zadtuzonego czionka wspolnoty. Zastosowanie przewidzianej w tym
przepisie sankcji uzaleznia on od stwierdzenia dtugotrwatego - w omoéwionym wyzej
znaczeniu - zalegania przez pozwanego wiasciciela lokalu z zaptatg naleznych
optat. W sprawie, stwierdzajgc istnienie tej przestanki, nalezato mie¢ na wzgledzie
nie tylko wysokos¢ zalegtosci pozwanych w chwili wyrokowania, ale i to - jak trafnie
uznat Sad Apelacyjny - ze byta to kolejna zalegtos¢; i cho¢ poprzednie zostaty
uregulowane po zasagdzeniu na rzecz Wspolnoty, to stan zadtuzenia pozwanych
wobec Wspdlnoty istniat na pewnym poziomie w istocie od wielu lat, przerywany
tylko kolejnymi orzeczeniami zasgdzajgcymi od pozwanych powstajgce nowe ich
zalegtosci. Taki, utrzymujacy sie przez wiele lat, stan Sad Apelacyjny trafnie ocenit
jako zagrazajgcy w sposoéb istotny interesom strony powodowej jako wspdlnoty
lokali uzytkowych i tym samym - wobec bezskutecznosci innych podejmowanych
wczesniej wzgledem pozwanych srodkdw prawnych - uzasadniajgcy zastosowanie

w stosunku do pozwanych sankcji przewidzianej w art. 16 ust. 1 u.w.l.



Podjetemu przez Sad Apelacyjny rozstrzygnieciu nie sprzeciwiato sie to,
ze pozwani byli wtascicielami kilku lokali, a konflikt, z ktérego powodu nie
uiszczali oni optat w petnej wysokosci dotyczyt tylko czesci ich lokali. Nie mogto
z tego powodu dojs¢ do ograniczenia orzeczenia sgdu jedynie do tej czesci lokali.
Optaty, z ktérymi zalegali pozwani, stanowig pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wspélng (art. 14 u.w.l.). W zwigzku z tym, jezeli pozwany czionek
wspolnoty, bedacy wiascicielem kilku lokali, zalega z optatami na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomoscig wspolng, a zalegtos¢ ta jest dtugotrwata w rozumieniu art.
16 ust. 1 u.w.l., to przewidziana w tym przepisie sankcja powinna doprowadzi¢

do wyeliminowania pozwanego ze wspolnoty, a zatem objgc¢ wszystkie jego lokale.

Ze wzgledu na bezzasadnosc¢ podniesionego w skardze kasacyjnej zarzutu
naruszenia art. 16 ust. 1 u.w.l., Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398 k.p.c.

jak w sentencji.



