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1. Uwagi wprowadzajace

Postepowanie egzekucyjne, czy tez bardziej precyzyjnie — egzekucja, czgsto
stanowi nieodiaczny element procesu majacego na celu zaspokojenie wierzycie-
la. To, czy i w jakim zakresie bedzie ono prowadzone, zalezy przede wszystkim
od postawy samego dtuznika, od tego, czy bedzie on respektowat nakaz spetnie-
nia §wiadczenia zawarty w tytule egzekucyjnym, np. wyroku, nakazie zaptaty, czy
tez w akcie notarialnym. Postgpowanie to jest nie mniej zlozone niz bardziej roz-
powszechnione postepowanie rozpoznawcze, dostarczajac wielu kwestii do anali-
zy tak od strony teoretycznej, jak i1 praktycznej.

W niniejszym artykule autorzy pragng skupi¢ si¢ nad wybranymi aspektami
egzekucji z nieruchomosci, w tym na egzekucji z nieruchomosci, na ktérej ustano-
wiono spétdzielcze prawa do lokalu. W tym przypadku mozliwe sg dwie sytuacje
faktyczne. Pierwsza, gdy egzekucja prowadzona jest z nieruchomosci budynko-
wej lub gruntowej stanowigcej wlasnos¢ spétdzielni (oznacza to, ze spotdzielnia
jest duznikiem, wobec ktérego prowadzona jest egzekucja) oraz druga, gdy przed-
miotem egzekucji sg ustanowione na nieruchomosci spétdzielcze prawa do lokali!
(wéwczas diuznikami sa posiadacze tych praw).

W poréwnaniu z egzekucja z prawa wilasnosci nieruchomosci egzekucja ze
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu ma pewne odrebnosci. Zgodnie
z brzmieniem art. 17'% ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6tdzielniach miesz-
kaniowych? do egzekucji z tego prawa do lokalu stosuje si¢ przepisy o egzekucji
z nieruchomosci odpowiednio, a zatem przy uwzglednieniu specyfiki tego ograni-

1 WSrod spoétdzielczych praw do lokali wyrézniamy: spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego oraz
wiasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu; mieszkalnego i uzytkowego oraz prawo do domu jednorodzinne-
go. W zasobach spoétdzielni mieszkaniowych wyrézni¢ mozna takze prawo do odrebnej wiasnosci lokalu. To
ostanie prawo ze wzglgdu na swdj charakter (petne prawo wtasnosci) podlega ogdélnym przepisom dotyczacym
egzekucji z nieruchomosci.

2 Tekst jedn. Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm. Dalej w skrécie ustawa o sp. m.
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czonego prawa rzeczowego®. W przypadku sp6tdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego egzekucja w ogdle jest niemozliwa, poniewaz zgodnie z art.
9 ust. 3 ustawy o sp.m. spéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego jest
niezbywalne, nie przechodzi na spadkobiercow i nie podlega egzekucji. Egzekucji
w tym wypadku moze podlega¢ jedynie wkiad mieszkaniowy zwigzany ze spot-
dzielczym lokatorskim prawem do lokalu mieszkalnego®.

2. Klika uwag natury historycznej i aksjologicznej
o egzekucji

Egzekucja jest procesem, ktéry ma wielowiekowg tradycje uksztaltowa-
ng pod wptywem réznych czynnikéw (kulturowych, spotecznych, prawnych).
Przyktadowo, juz w czasach starozytnych funkcjonowaty mechanizmy majace na
celu przymuszenie osoby obowigzanej do okreslonego zachowania. I tak podsta-
wa egzekucji w starozytnych Atenach byt najczgsciej wyrok sadowy, ktory zapa-
dat badZ to w sprawach wszczynanych na podstawie skarg publicznych (graphar),
badZ prywatnych (dikaf). W okreslonych sytuacjach stosowano takze egzekucje
bez uprzedniego procesu. Piecze nad egzekucja wyrokéw w sprawach publicznych
(w stosunku do zbrodniarzy), wszczynanych na podstawie skarg okreslanych mia-
nem graphat, sprawowato Kolegium Jedenastu — hoi héndeka (sktadato si¢ ono
z 10 czlonkéw wybieranych drogg losowania w poszczegdlnych fylach oraz pisa-
rza). Niezalezna wiadza sgdownicza urzednikéw zredukowana byta w Atenach do
minimum. Kolegium Jedenastu byto w zasadzie jedynym organem posiadajacym
w tym zakresie dos¢ szerokie uprawnienia.

Dtuznikiem panstwowym byta kazda osoba, ktéra posiadala jaki§ majatek na-
lezacy do paristwa, niezwrdcony lub niesptacony w okreslonym czasie. Wsrdd tego
rodzaju dtuznikéw mozna wyrdznic trzy gtéwne kategorie: osoby, ktére zatrzyma-
ty lub sprzeniewierzyty publiczny majatek, osoby, ktére nie wywigzaly si¢ z za-
wartych z pafistwem uméw dotyczacych np. dzierzawy kopald, cet czy podatkéw,
osoby ukarane grzywng przez sad albo magistratur¢. Wszyscy dtuznicy publiczni
podlegali jurysdykcji Rady (boule), organu nadzorujgcego finanse pafstwas.

Powyzsza procedura dotyczyla przede wszystkim spraw karnych lub publicz-
nych sensu stricte. W sprawach cywilnych wierzyciel prowadzit egzekucj¢ w za-

3 Zgodnie z art. 244 § 1 kodeksu cywilnego (ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.) spot-
dzielcze wtasnosciowe prawo lokalu jest jednym z ograniczonych praw rzeczowych.

4 Wkiad mieszkaniowy to kwota, jaka cztonek spétdzielni musi wnie$¢ do spétdzielni w zwiazku z ustanowieniem
na jego rzecz spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, w wysoko$ci odpowiadajacej r6z-
nicy miedzy kosztem budowy przypadajacym na jego lokal a uzyskana przez spétdzielnig¢ pomoca ze srodkow
publicznych lub z innych $rodkéw uzyskanych na sfinansowanie kosztéw budowy lokalu.

5 J. Rominkiewicz, Kilka uwag na temat egzekucji w Atenach, (w:) Postepowanie egzekucyjne w dziejach, pod
red. P. Jurek, Wroctaw 2007, s. 11-15. Zob. takze literature podang tam w przypisach.
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sadzie sam. Do czaséw Solona stosowano egzekucje¢ osobistg. Dtuznicy, ktérzy
popadli w niewole z tytutu dlugéw, byli czgsto sprzedawani przez wierzycieli poza
granice Attyki. Od czaséw Solona Atericzyk nie mégt by¢ niewolnikiem na tere-
nie swego pafistwa. Wczesne zniesienie egzekucji osobistej w Atenach wydaje si¢
by¢ zjawiskiem wyjatkowym w na tle innych polis greckich, gdzie niewola za dtu-
gi byta czestym i normalnym zjawiskiem jeszcze w okresie klasycznym®.

Generalnie w starozytnosci dtuznik w celu uzyskania pozyczki poddawat si¢
z gbry wiadzy wierzyciela, na wypadek gdyby nie speinial Swiadczenia. Za sku-
tecznego gwaranta egzekucji uwazano zatem bezposrednio samego diuznika.
Wtadza wierzyciela na dluznikiem byla tak daleko idaca, ze w razie niespetnienia
Swiadczenia wierzyciel mogt wzia¢ diuznika w niewolg, sprzedaé (trans Tiberium),
wypedzi¢ (banicja u Germandéw) lub zabié. Barbarzyfiskie partes secanto z okre-
su Prawa XII tablic przewidywalo podzial zwtok dtuznika pomigdzy wierzycieli.
Z biegiem czasu, pod wplywem humanizacji zZycia spolecznego ten barbarzynski
sposob egzekucji zostat ztagodzony, ale nadal egzekucja spoczywata w rekach wy-
grywajacego. Dopiero pdZniej, w wyniku ewolucji stosunkéw spotecznych, wtadza
panstwowa przejmowata kontrolg nad egzekucja. Zaczeto rozwijaé egzekucje ma-
jatkowa przy jednoczesnym ograniczeniu egzekucji personalnej jedynie do aresztu
za dlugi. W coraz szerszym zakresie egzekucja byta kierowana przeciwko mieniu
dtuznika’.

Obecnie egzekucja polega na zastosowaniu przez powotane do tego organy
przewidzianych prawem srodkéw przymusu w celu uzyskania od dtuznika nalez-
nego wierzycielowi Swiadczenia ustalonego w odpowiednim akcie (tytule wyko-
nawczym albo tytule egzekucyjnym). Charakterystyczny dla egzekucji element
przymusu powoduje, ze w zakresie stosunkéw cywilnoprawnych egzekucja jest
jedna z najdalej idacych sankcji prawnych. Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze egzeku-
cja w postgpowaniu cywilnym nie jest nieodzowna, jak kara w postepowaniu kar-
nym, gdyz diuznik moze zawsze jej unikna¢, spetniajgc dobrowolnie swiadczenie,
do ktérego jest zobowigzany?.

Egzekucja — jako instrument prawnoprocesowy, ma za zadanie zapewni¢ sku-
teczng realizacje norm prawnych. Niesie jednak z sobg dla diuznika wiele nieko-
rzystnych nastgpstw, urastajgcych czesto do powaznych probleméw zyciowych
i spotecznych. Niemalze kazda egzekucja prowadzi w mniejszym lub wickszym
stopniu do uszczuplenia egzekwowanego majatku dluznika, a co za tym idzie —
niesie za sobg mozliwosci podwazenia podstaw egzystencji dtuznika i jego rodzi-
ny lub prowadzonej przez niego dziatalnosci gospodarczej. Dotyka zatem i innych

6 Ibidem, s. 18—19.
7 Z. Szczurek, (w:) Egzekucja sadowa w Polsce, pod red. Z. Szczurka, Sopot 2007, s. 36.
8 A. Marciniak, Postepowanie egzekucyjne w sprawach cywilnych, wyd. 2, Warszawa 2008, s. 18.
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wartosci chronionych przez Konstytucje: wiasnosci, nietykalnosci, nienaruszalno-
Sci mieszkania. Z jednej strony dostgp do egzekucji jest elementem realizacji pra-
wa do sadu (art. 45, art. 77 ust. 2 Konstytucji RP%) oraz prawa ochrony wlasnosci
wierzyciela egzekwujacego, z drugiej strony istnieje silna potrzeba zabezpiecze-
nia takze interesOw dluznika. W przypadku egzekucji z nieruchomosci, na ktérych
ustanowiono spéidzielcze prawa do lokali, nalezy mie¢ na uwadze tres¢ art. 75 ust.
1 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym wtadze publiczne prowadzg polityke sprzyja-
jacg zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciw-
dziataja bezdomnosci, wspierajg rozwéj budownictwa socjalnego oraz popierajg
dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wtasnego mieszkania.

Ustawodawca zatem musi wywazy¢ wskazane wyzej wartosci. Poniewaz przy
egzekucji moze dojs¢ do zastosowania najsurowszej sankcji z zakresu prawa cy-
wilnego — przymusu'®, dyspozycja tymi srodkami przez organy egzekucyjne musi
by¢ scisle okreslona, a podstawowe znaczenie w tym zakresie ma kwestia prawnej
regulacji przestanek, od ktérych zalezy wszczgcie i przeprowadzenie egzekucji.
Chodzi przy tym o eliminacje niebezpiecznej dowolnosci w zakresie stosowania
Srodkéw przymusu, a tym samym zapewnienie dtuznikowi ochrony przed nieuza-
sadniong w Swietle prawa egzekucja''.

Zadaniem ustawodawcy jest stworzenie takich regulacji, ktére z jednej strony
zapewnig dtuznikowi ochrong przed bezprawng lub niestuszng egzekucjg oraz mi-
nimum egzystencji, a z drugiej dadza wierzycielowi mozliwos¢ skutecznego do-
chodzenia swoich roszczen (realizuje si¢ to np. przez postgpowanie klauzulowe,
powddztwa przeciwegzekucyjne)'?.

Na marginesie rozwazan ogélnych na temat egzekucji nalezy wskazaé na roz-
réznienie pojec ,,egzekucja” i ,,postgpowanie egzekucyjne”, bowiem nie zawsze
wyraznie jest to przeprowadzone na gruncie kpc. Postepowanie egzekucyjne jest
tylko sposobem przeprowadzenia egzekucji, natomiast sama egzekucja nie moze
odbyé¢ si¢ inaczej, jak tylko w ramach postepowania egzekucyjnego'>.

9 Ustawa z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze zm.

10 Tamze

11 A. Marciniak, op. cit., s. 19.

12 P. Pogonowski, Postepowanie zabezpieczajace i egzekucyjne, Warszawa 2007, s. 104—105.

13 Rdznice te najwyrazniej ksztattujg sie przy ocenie momentu wszczecia postepowania egzekucyjnego i egze-
kucji. Zgodnie z art. 796 kpc. (ustawa z dnia 17 listopada 1964 r., Dz.U. Nr 43, poz. 296 ze zm.) wszczecie
egzekucji nastepuje w zasadzie na wniosek wierzyciela. Ztozenie samego wniosku nie wszczyna jeszcze eg-
zekucji, lecz jedynie postepowanie egzekucyjne. Wszczecie egzekucji nastepuje dopiero z chwilg dokonania
przez organ egzekucyjny pierwszej czynnosci egzekucyijnej, przy ktérej dorgcza sie dtuznikowi zawiadomienie
o wszczeciu egzekugji (art. 805 kpc.). Migdzy ztozeniem wniosku a wszczgciem organ egzekucyjny podejmu-
je czynnosci, ktdére nie sg jeszcze czynnosciami egzekucyjnymi, ale stuzg np. uzupetnieniu brakéw formal-
nych wniosku o wszczgcie egzekucji lub usunigciu niektérych przyczyn i niedopuszczalnosci tego wniosku.
Postepowanie egzekucyjne moze ograniczy¢ sie do tego stadium poczatkowego, wéwczas do wszczecia eg-
zekucji w ogole nie dojdzie, np. w razie zwrotu wniosku o wszczecie egzekucji lub umorzenia na tym wstegp-
nym etapie postgpowania egzekucyjnego.
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Podsumowujac te czes¢ rozwazan stwierdzi¢ nalezy, ze postepowanie egze-
kucyjne jest ztozonym procesem, stanowigcym istotng czes¢ kazdego porzadku
prawnego, ktérego celem jest gwarancja prawidiowego funkcjonowania systemu
ochrony prawnej. Zaréwno koniecznos¢ ochrony praw wierzyciela, jak i dtuzni-
ka prowadzi do sformalizowania i zabezpieczenia autorytetem witadzy paristwo-
wej egzekucji.

Mozliwos¢é dokonania egzekucji w wypadkach braku dobrowolnego spetnie-
nia $wiadczenia przyczynia si¢ do ksztaltowania prawidlowych postaw u dtuzni-
kéw w zakresie przestrzegania przepisOw obowigzujacego prawa oraz wypetnianiu
przez nich obowiazkéw wobec wierzycieli'*. Egzekucja spetnia zatem takze funk-
cje prewencyjno—wychowawcza.

3. Egzekucja z nieruchomosci — zagadnienia ogodlne

Egzekucja z nieruchomosci (wlasciwie egzekucja z prawa wilasnosci nieru-
chomosci) to jeden ze sposobdéw prowadzenia egzekucji Swiadczeri pienigznych.
Pomimo skomplikowanego i czg¢sto diugotrwalego przebiegu postgpowania, gwa-
rantuje wierzycielowi, przy prawidlowym stosowaniu przepiséw, realng mozli-
wos¢ zaspokojenia si¢ z uzyskanej z egzekucji sumy. Jednoczesnie ze wzgledu na
powszechnos¢ i dostgpnos¢ systemu ksigg wieczystych wierzycielom znacznie fa-
twiej ustali¢, czy dluznik jest wiascicielem nieruchomosci, dtuznikowi natomiast
znacznie trudniej jest ukry¢ tego rodzaju sktadnik majgtkowy, jak réwniez usu-
na¢ nieruchomos¢ spod zajecia. Ustalenie wiec, ze dluznik jest wiascicielem (lub
wspétwiascicielem) nieruchomosci i skuteczne jej zajecie w praktyce daje niemal
stuprocentowg pewnos¢é przeprowadzenia skutecznej egzekucji'>.

Egzekucja z nieruchomosci obejmuje rézne tryby dochodzenia roszczen
wierzycieli w drodze przymusowej: 1) egzekucja z nieruchomosci sensu stric-
te; 2) uproszczona egzekucja z nieruchomosci (art. 1013' i nast. kpc.); 3) egzeku-
cja z utamkowej czesci nieruchomosci (art. 1004 i nast. kpc.). Ponadto przepisy
o egzekucji z nieruchomosci stosuje si¢ rowniez do: 1) egzekucji z uzytkowania
wieczystego (art. 1004 i nast. kpc.); 2) egzekucji z lokalu stanowigcego odrgbna
wlasnos¢ (art. 16 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali'®); 3) eg-
zekucji z wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego oraz z miejsc postojo-

14 Por. A. Marciniak, op. cit., s. 21.
15 G. Julke, (w:) Egzekucja sadowa w Polsce, pod red. Z. Szczurka, op. cit., s. 553.

16 Przyczyny dokonania czynnosci cywilnoprawnych prowadzacych do powstania odrgbnej wtasnosci lokalu
moga wynika¢ z uméw nazwanych uregulowanych w kodeksie cywilnym lub uméw mieszanych (umowy de-
weloperskie) badz z innych uregulowan, np. ustawy o sp.m. na skutek przeksztatcenia spétdzielczego prawa
do lokalu w odrebng wtasnos$¢ lokalu. Odrebna wtasno$¢ lokalu powstaje po dokonaniu wpisu tego prawa do
ksiegi wieczystej (por. art. 7 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali, Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
tekst jedn. ze zm.) — zob. szerzej A. Adamczuk, (w:) Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, t. I, pod red.
M. Manowskiej, Warszawa 2011, s. 655.
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wych w garazach wielostanowiskowych i garazy wolno stojacych (art. 17'3 i art.
17" ustawy o sp.m.), egzekucji ze statkéw morskich wpisanych do rejestru okreto-
wego (art. 1014 i nast. kpc.); 5) egzekucji przez sprzedaz przedsigbiorstwa lub go-
spodarstwa rolnego (art. 10644 kpc.).

Przepisy o zarzadzie nieruchomoscig stosuje si¢ do egzekucji przez zarzad
przymusowy przedsigbiorstwa lub gospodarstwa rolnego (art. 1064! kpc.)!, a tak-
ze do zarzgdu zwigzanego ze wspotwilasnoscig i uzytkowaniem (art. 615 kpc.),
zarzadu spadku nieobjetego, sprawowanego przez kuratora spadku (art. 667 § 2
kpc.) oraz zarzadu przymusowego nad przedsi¢gbiorstwem lub gospodarstwem rol-
nym ustanowionego w trybie zabezpieczenia roszczen pienieznych (art. 7524 § 1
kpc.'®).

Przedmiotem egzekucji jest nieruchomos¢ w rozumieniu przepiséw Kodeksu
cywilnego. Zgodnie z brzmieniem przepisu art. 46 kc. nieruchomosciami sg czesci
powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak row-
niez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkéw, jezeli z mo-
cy przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Na
podstawie przepiséw Kodeksu cywilnego odrebna wiasnos¢ budynkéw m. in. po-
wstaje, jezeli zostang one wzniesione przez uzytkownika wieczystego na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste (art. 235 § 1 kc.). Nieruchomoscig jest takze
lokal stanowigcy czes¢ budynku, o ile zostat w sposéb prawny wydzielony i stano-
wi odrebny przedmiot wlasnosci.

Przedmiotem egzekucji z nieruchomosci gruntowej jest grunt stanowiacy
wlasnos¢ tej samej osoby objety jedng ksiega wieczysta (albo zbiorem dokumen-
tow, jezeli ksigga wieczysta dla tego gruntu nie zostata jeszcze zalozona — wniosek
o przeniesienie nabytej dziatki gruntu nie zostat jeszcze rozpoznany, albo ksigga
wieczysta zagingta lub ulegla zniszczeniu — art. 123 ust. 1-3 ustawy z dnia 6 lip-
ca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece!?). Jezeli graniczace ze sobg dziatki
gruntu stanowig wlasnos¢ tej samej osoby, ale zostaly objete oddzielnymi ksig-
gami wieczystymi — s3 odrgbnymi nieruchomosciami zaréwno w rozumieniu art.
46 § 1 kc., jak i art. 921 kpc.?® Jezeli w tym samym postepowaniu egzekucyjnym
wierzyciel kieruje wniosek do wszystkich dzialek gruntu stanowigcych wtasnos¢
dtuznika, objetych r6znymi ksiggami wieczystymi, oznacza to dla komornika ko-

17 Zob. K. Flaga—Gieruszynska, (w:) Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz pod red. A. Zielinskiego, wyd.
5, Warszawa 2011, s. 1458-1459.

18 Tre$¢ tego przepisu ulegnie zmianie z dniem 3 maja 2012 r. na podstawie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
o zmianie ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 233, poz. 1381)
zwanej dalej Ustawg Nowelizujaca.

19 Tekst jedn. Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.
20 Zob. postanowienie SN z dnia 30 pazdziernika 2003 r., IV CK 114/02, OSNC 2004, nr 12, poz. 201.
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niecznos¢ przeprowadzenia egzekucji z tylu nieruchomosci, ile jest zatlozonych
ksigg wieczystych?!.

Zgodnie z brzmieniem art. 921 § 1 kpc. egzekucja z nieruchomosci nalezy do
komornika dziatajacego przy sadzie, w ktérego okrggu nieruchomos¢ jest poto-
zona. W odniesieniu do tego rodzaju egzekucji wytaczone jest prawo wierzyciela
do wyboru komornika do prowadzenia egzekucji z nieruchomosci potozonej poza
rewirem komornika?. Jezeli nieruchomos¢ jest potozona w okregu kilku sgdéw,
wyboér nalezy do wierzyciela. Jednakze z postgpowaniem wszczgtym na wniosek
jednego wierzyciela potaczone beda postepowania wszczete na wniosek innych
wierzycieli. W tym celu komornik, ktéry rozpoczat egzekucje, o wszczeciu, a na-
stepnie o zakoriczeniu egzekucji zawiadomi komornika, do ktérego, stosownie do
paragrafu poprzedzajgcego, mogtaby naleze¢ egzekucja (art. 921 § 2 kpc.).

Wierzyciel (sad albo organ zadajacy przeprowadzenia egzekucji z nierucho-
mosci) powinien wskaza¢ nieruchomos¢ (lub inne prawo, do ktérego komornik ma
skierowac¢ egzekucje, stosujac przepisy o egzekucji z nieruchomosci), opisujac ja
w sposéb umozliwiajacy zastosowanie wiasciwych przepiséw postgpowania egze-
kucyjnego (np. uproszczong egzekucje z nieruchomosci), potozenie nieruchomosci
oraz ksiege wieczysta prowadzong dla tej nieruchomosci badz tez zbiér dokumen-
tow ze wskazaniem sadu, ktory te ksiege prowadzi?.

Egzekucja z nieruchomosci podzielona jest na kilka etapéw: zajecie, opis,
oszacowanie, licytacja, przybicie, przysadzenie wlasnosci, podziat sumy uzyskanej
z egzekucji. Egzekucja z nieruchomosci jest ze wzgledu na jej przedmiot postepo-
waniem bardzo sformalizowanym; jej regulacja polega na wyodrgbnieniu kolej-
nych faz postepowania, w ktérych zapewnia si¢ pelng ochrong praw wierzyciela
i dluznika. Pierwsza faza prowadzona jest wytacznie przez komornika i koniczy si¢
obwieszczeniem o licytacji nieruchomosci, po ktérym — w mysl art. 960 kpc., jeze-
li przedmiotem egzekucji nie jest nieruchomos¢ rolna — komornik przedstawia akta
sadowi. W razie spostrzezenia niedoktadnosci lub wadliwosci postgpowania sad
poleca komornikowi ich usunigcie. Kolejny etap postepowania — licytacje, prowa-
dzi komornik pod nadzorem s¢dziego (art. 972 kpc.), a dalsze fazy, czyli przybicie
i przysadzenie wlasnosci nieruchomosci oraz podziat sumy uzyskanej z tej egzeku-
cji nalezg juz do wylgcznej kognicji sagdu.?*

Egzekucja z nieruchomosci rozpoczyna si¢ poprzez jej zajecie przez komorni-
ka. Na akt zajegcia sktada si¢ wezwanie dtuznika, aby zaptacit dlug w ciagu dwéch
tygodni pod rygorem przystgpienia do opisu i oszacowania (art. 923 kpc.) oraz

21 A. Adamczuk, op. cit., s. 656.

22 Zob. art. 8 ust. 5 ustawy z 29 sierpnia 1997 r. o komornikach sadowych i egzekucji, tekst jedn. Dz.U. z 2011 r.
Nr 231, poz. 1376 ze zm.

23 A. Adamczuk, op. cit., s. 658.
24 P. Pogonowski, op. cit., s. 227.
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przestanie do sgdu wlasciwego do prowadzenia ksiegi wieczystej wniosku o doko-
nanie w tej ksigdze wpisu o wszczeciu egzekucji lub o ztozenie wniosku do zbio-
ru dokumentéw (art. 924 kpe.?). Zajecie obejmuje nieruchomosé i to wszystko, co
wedlug przepiséw prawa rzeczowego stanowi przedmiot obcigzenia hipotekq (art.
929 § 1 kpc.), a takze prawa wynikajgce z uméw ubezpieczenia przedmiotéw pod-
legajacych zajeciu, jezeli egzekucje prowadzi sie w celu poszukiwania naleznosci
z umoéw ubezpieczenia lub wierzytelnosci zabezpieczonych hipotekg (art. 929 § 2
kpc.)?®. Rozporzadzenie nieruchomoscia po jej zajeciu nie ma wptywu na dalsze
postepowanie. Nabywca moze uczestniczy¢ w postepowaniu w charakterze dtuz-
nika. W kazdym razie czynnosci egzekucyjne sg wazne tak w stosunku do dtuzni-
ka, jak i w stosunku do nabywcy (art. 930 § 1 kpc.). Rozporzadzenia przedmiotami
podlegajacymi zajeciu razem z nieruchomoscig po ich zajgciu sg niewazne. Nie
dotyczy to rozporzadzen zarzadcy nieruchomosci w zakresie jego ustawowych
uprawnient (art. 930 § 2 kpc.). Obcigzenie nieruchomosci przez diuznika po jej
zajeciu oraz rozporzadzenie opréznionym miejscem hipotecznym jest niewazne.
W razie wpisania hipoteki przymusowej po zajgciu nieruchomosci zabezpieczona
nig wierzytelnos¢ nie korzysta z pierwszenstwa zaspokojenia przewidzianego dla
naleznosci zabezpieczonych hipotecznie (art. 930 § 3 kpc.). Oddanie zaj¢tej nieru-
chomosci w uzyczenie, leasing, najem lub dzierzawe jest bezskuteczne wobec na-
bywcy nieruchomosci w egzekucji (art. 930 § 4 kpc.?’).

Po uptywie terminu okreslonego w wezwaniu dtuznika do zaptaty dlugu ko-
mornik na wniosek wierzyciela dokonuje opisu i oszacowania zajetej nierucho-
mosci (art. 942 kpc.). Dokonanie opisu i oszacowania na wniosek wierzyciela jest
zasadg, natomiast komornik podejmuje te czynnos¢ z urzedu w egzekucji wszczetej
z urz¢du lub na zadanie uprawnionego organu (art. 796 § 2 i 3 kpc.). Oszacowania
nieruchomosci dokonuje powotany przez komornika biegty uprawniony do sza-
cowania nieruchomosci na podstawie odrebnych przepiséw. Jezeli jednak nieru-
chomos¢ byta w okresie szesciu miesigcy przed zajeciem oszacowana dla potrzeb
obrotu rynkowego i oszacowanie to odpowiada wymogom oszacowania nierucho-
mosci w egzekucji z nieruchomosci, nowego oszacowania nie dokonuje si¢ (art.
948 § 1 kpc.). W oszacowaniu nalezy poda¢ osobno wartos¢ nieruchomosci, bu-
dowli i innych urzadzeri, przynaleznosci i pozytkéw oraz osobno wartos¢ catosci,
jak réwniez wartos¢ czgsci nieruchomosci, ktéra w mysl art. 946 kpc. zostata wy-

25 Przepis ten z dniem 3 maja 2012 r. zostanie uzupetniony o § 2 w brzmieniu: ,W razie umorzenia postepowania
egzekucyjnego komornik sktada wniosek o wykres$lenie w ksiedze wieczystej wpisu o wszczeciu egzekucji lub
o0 usunigcie wniosku o wszczecie egzekucji ze zbioru dokumentéw” — cyt. na podstawie Ustawy Nowelizujacej
powotanej w przyp. 17.

26 Art. 929 kpc. z dniem 3 maja 2012 r. zostanie uzupetniony o §1' w brzmieniu: ,Pobranie z gory przez dtuzni-
ka przed zajeciem czynszu najmu za czas diuzszy niz trzy miesiace, a czynszu dzierzawy za czas dtuzszy niz
szes$¢ miesiecy, liczac w obu przypadkach od dnia zajecia, nie zwalnia najemcy lub dzierzawcy od obowigzku
zaptaty czynszu do rak komornika” — na podstawie Ustawy Nowelizujacej.

27 Z dniem 3 maja 2012 r. na podstawie Ustawy Nowelizujace;j.
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dzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje. Wartosci powyzsze nalezy po-
da¢ tak z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktére pozostajg w mocy
bez zaliczenia na cen¢ nabycia, oraz wartosci praw nieokreslonych sumga pieniez-
ng obcigzajacych nieruchomos¢, w szczegdlnosci Swiadczen z tytutu takich praw
(art. 948 § 2 kpc.). Opisem i oszacowaniem nalezy obja¢ z osobna kazdg nierucho-
mos¢ stanowigcg przedmiot egzekucji, jezeli jest ona wpisana do odrebnej ksiegi
wieczystej lub prowadzony jest dla niej odrebny zbiér dokumentéw. Jezeli jed-
nak postepowania egzekucyjne toczace si¢ co do kilku nieruchomosci tego samego
dtuznika, wpisanych do oddzielnych ksigg wieczystych lub dla ktérych prowadzo-
ne sg odrebne zbiory dokumentéw, potaczone zostaty w jedno postgpowanie, to
w przypadku, gdy nieruchomosci te stanowig catos¢ gospodarczg, nalezy opisaé
i oszacowac te calosé i kazdg z nieruchomosci z osobna (art. 948 § 3 kpc.?®). Jezeli
w stanie nieruchomosci pomigdzy sporzadzeniem opisu i oszacowania a terminem
licytacyjnym zajdg istotne zmiany, na wniosek wierzyciela lub dtuznika moze na-
stgpi¢ dodatkowy opis i oszacowanie (art. 950 kpc.)%.

Licytacja stanowi trzecie stadium egzekucji z nieruchomosci. Stuzy ona sprze-
dazy zajetej nieruchomosci albo jej wydzielonej przez komornika czg¢sci. Zajeta
nieruchomos¢ ulega sprzedazy przez licytacje publiczng. Termin licytacji nie moze
by¢ wyznaczony wczesniej niz po uptywie dwdch tygodni po uprawomocnieniu
si¢ opisu i oszacowania ani tez przed uprawomocnieniem si¢ wyroku, na podsta-
wie ktérego wszczeto egzekucje (art. 952 kpc.). Moze wzigé w niej udziat kazdy
(z ograniczeniami wynikajacymi z art. 976 § 1 kpc.). Zasadniczg czgs¢ licytacji
stanowi przetarg, polegajacy na zaofiarowaniu cen nabycia nieruchomosci przez li-
cytantow.

Po zamknigciu przetargu sad w osobie sedziego, pod ktérego nadzorem od-
bywa si¢ licytacja, wydaje na posiedzeniu jawnym postanowienie co do przybi-
cia na rzecz licytanta, ktéry zaofiarowat najwyzsza cene, po wystuchaniu tak jego,
jak 1 obecnych uczestnikéw (art. 987 kpc.). W postanowieniu o przybiciu wymie-
nia si¢ imi¢ i nazwisko nabywcy, oznaczenie nieruchomosci, date przetargu i ceng
nabycia (art. 990 kpc.). Udzielenie przybicia powoduje przede wszystkim naste-
pujace skutki: osoba, na rzecz ktérej udzielono przybicia, uzyskuje, jezeli wykona

28 Z dniem 3 maja 2012 r. na podstawie Ustawy Nowelizujace;.

29 Przyktadowo mozna wskaza¢ na postanowienie SN z dnia 4 lutego 1977 r., lll CRN 239/76, OSNC 1977, nr 11,
poz. 217 — ,Artykut 951 kpc., przewidujacy fakultatywna mozliwo$¢ sporzadzenia dodatkowego opisu i osza-
cowania nieruchomosci, ma zastosowanie tylko wtedy, gdy pomiedzy sporzadzeniem opisu i oszacowania
a terminem licytacyjnym nastapig istotne zmiany w stanie nieruchomosci powodujace zdezaktualizowanie sie
poprzedniego opisu (np. zniszczenie czgsci budynku wskutek pozaru, lub przeciwnie — wzniesienie nowej bu-
dowli). Sam uptyw czasu nie pociaga za sobg potrzeby dokonania dodatkowego opisu i oszacowania, jezeli nie
wywotat on zmian w stanie nieruchomosci” oraz postanowienie SN z dnia 23 kwietnia 1998 r., | CKN 639/97,
Lex nr 50629 — ,Przez zmiany w stanie nieruchomosci” z art. 951 kpc. trzeba rozumie¢ zmiany rynkowej war-
tosci nieruchomosci niezaleznie od tego, z jakich wynikajg przyczyn”.

30 Patrz takze A. Marciniak, op. cit., s. 258-261.
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warunki licytacyjne, prawo do przysadzenia jej wlasnosci nieruchomosci (art. 995
kpc.). Na wniosek nabywcy lub innego uczestnika postgpowania sad wydaje posta-
nowienie, mocg ktérego odejmuje zarzad dtuznikowi i ustanawia innego zarzadce.

Kolejnym stadium egzekucji z nieruchomosci jest przysgdzenie wtasnosci.
Po uprawomocnieniu si¢ przybicia i wykonaniu przez nabywce warunkow licy-
tacyjnych lub postanowieniu o ustaleniu ceny nabycia i wptaceniu catej ceny sad
wydaje postanowienie o przysagdzeniu wlasnosci (art. 998 § 1 kpc.). Prawomocne
postanowienie o przysadzeniu wlasnosci przenosi wtasnos¢ na nabywce i jest ty-
tulem do ujawnienia na rzecz nabywcy prawa wtasnosci w katastrze nieruchomo-
sci oraz przez wpis w ksigdze wieczystej lub przez ztozenie dokumentu do zbioru
dokumentéw. Prawomocne postanowienie o przysadzeniu wiasnosci jest takze ty-
tulem egzekucyjnym do wprowadzenia nabywcy w posiadanie nieruchomosci
(art. 999 § 1 kpc.?!). Z chwilg uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu
wiasnosci wygasajg wszelkie prawa i skutki ujawnienia praw i roszczen osobistych
cigzace na nieruchomosci. Na miejsce tych praw powstaje prawo do zaspokojenia
z ceny nabycia z pierwszefistwem przewidzianym w przepisach o podziale ceny
uzyskanej z egzekucji (art. 1000 § 1 kpc.). Pozostaja w mocy bez potracenia ich
wartosci z ceny nabycia prawa cigzace na nieruchomosci z mocy ustawy; stuzeb-
nos¢ drogi koniecznej oraz stuzebnos¢ ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem
granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia; stuzebnos¢ przesytu (art.
1000 § 2 kpc.). Pozostaja rowniez w mocy ujawnione przez wpis w ksigdze wie-
czystej lub ztozenie dokumentu do zbioru albo nie ujawnione w ten sposéb, lecz
zgloszone najpdzniej na trzy dni przed terminem licytacji, uzytkowanie, stuzebno-
Sci 1 prawa dozywotnika, jezeli przystuguje im pierwszenistwo przed wszystkimi
hipotekami lub jezeli nieruchomos¢ nie jest hipotekami obcigzona albo jezeli war-
tos¢ uzytkowania, stuzebnosci i praw dozywotnika znajduje petne pokrycie w ce-
nie nabycia. Jednakze w wypadku ostatnim wartos¢ tych praw bedzie zaliczona na
cene nabycia (art. 1000 § 3 kpc.). Przepis art. 1000 § 1 kpc. nie znajduje zasto-
sowania w odniesieniu do cigzacych na nieruchomosci spétdzielczych lokator-
skich i wlasno$ciowych praw do lokalu. Prawa te z chwilg uprawomocnienia
si¢ postanowienia o przysadzeniu whasnosci przeksztalcaja sie¢ odpowiednio
w prawo najmu, w prawo odrebnej wlasnosci lokalu albo we wlasno$¢ domu
jednorodzinnego (art. 1000 § 4 kpc.). Z chwilg uprawomocnienia si¢ postano-
wienia o przysadzeniu wtasnosci nabywca wstgpuje w prawa i obowigzki diuznika
wynikajace ze stosunku najmu i dzierzawy stosownie do przepiséw prawa normu-

31 Z dniem 3 maja 2012 r. przepis ten uzyska nastepujgce brzmienie: ,Prawomocne postanowienie o przysadze-
niu wlasnosci przenosi wtasno$¢ na nabywceg i jest tytutem do ujawnienia na rzecz nabywcy prawa wtasnosci
w katastrze nieruchomosci oraz przez wpis w ksigdze wieczystej lub przez ztozenie dokumentu do zbioru do-
kumentéw. Prawomocne postanowienie o przysadzeniu wtasnosci jest tytutem wykonawczym do wprowadze-
nia nabywcy w posiadanie nieruchomosci i opréznienia znajdujgcych sig¢ na tej nieruchomosci pomieszczen
bez potrzeby nadania mu klauzuli wykonalno$ci. Przepis art. 791 stosuje sie odpowiednio” — na podstawie
Ustawy Nowelizujace;j.
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jacych te stosunki w wypadku zbycia rzeczy wynaj¢tej lub wydzierzawionej (art.
1002 kpc.??). Prawomocne postanowienie o przysadzeniu wlasnosci wraz z planem
podzialu sumy uzyskanej z egzekuciji jest tytutem do wykreslenia w ksiedze wie-
czystej lub w zbiorze dokumentéw wszelkich praw, ktére wedtug planu podziatu
wygasty. Na podstawie samego postanowienia o przysadzeniu wiasnosci wykresla
si¢ wszystkie hipoteki obcigzajace nieruchomosé, jezeli w postanowieniu stwier-
dzono zaptacenie przez nabywce calej ceny nabycia gotowka (art. 1003 kpc.).

Ostatnim etapem egzekucji z nieruchomosci jest sporzgdzenie planu podzia-
tu sumy uzyskanej z egzekucji — tym wypadku ma on charakter obligatoryjny (art.
1023 § 1 kpc.).

4. Egzekucja z nieruchomosci, na ktérych ustanowiono
spotdzielcze prawa do lokali

Nowelizacja ustawy o sp.m. z 2002 r.>* zmienila tres¢ przepisu art. 16 oraz
17'%, wprowadzajac prawng mozliwos¢ nabycia — w toku likwidacji, postepowa-
nia upadlosciowego oraz postepowania egzekucyjnego — budynku albo udziatu
w budynku przez inng osob¢ niz spétdzielnia mieszkaniowa. Przepis art. 16 usta-
wy 0 sp.m. w obecnym brzmieniu przewiduje w takim przypadku przeksztalcenie
spoidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w prawo najmu pod-
legajace przepisom ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego*, zas przepis art.
17'8 ustawy o sp.m. odpowiednio: przeksztatcenie spétdzielczego wlasnosciowe-
go prawa do lokalu (mieszkalnego lub uzytkowego) w odrebng wiasnos¢ lub we
wtasnos¢ domu jednorodzinnego (analogicznie reguluje to powotany wyzej prze-
pis art. 1000 § 4 kpc.). Jesli nabywcg zostanie inna spétdzielnia mieszkaniowa,
osobom, ktérym przystugiwaty spétdzielcze prawa do lokalu, przystuguje roszcze-
nie o przyjecie do tej spétdzielni w poczet jej cztonkéw™.

Wskazane wyzej przepisy majg na celu zabezpieczy¢ posiadaczy spoétdziel-
czych praw do lokali w toku postepowania egzekucyjnego, cho¢ jak sie wskazu-

32 Z dniem 3 maja 2012 r. przepis ten uzyska nastepujace brzmienie: ,Z chwilg uprawomocnienia sie postanowie-
nia o przysadzeniu wtasnosci nabywca wstepuje w prawa i obowigzki dtuznika wynikajace ze stosunku najmu
i dzierzawy stosownie do przepiséw prawa normujgcych te stosunki w wypadku zbycia rzeczy wynajetej lub
wydzierzawionej. W przypadku gdy umowa najmu lub dzierzawy nieruchomosci zawarta byta na czas ozna-
czony dtuzszy niz dwa lata, nabywca moze wypowiedzie¢ te umowe, w ciggu miesigca od uprawomocnienia
sie postanowienia o przysgdzeniu wlasnosci, z zachowaniem rocznego terminu wypowiedzenia, o ile umowa
nie przewiduje terminu krétszego, chociazby umowa zostata zawarta z zachowaniem formy pisemnej i z datg
pewna, a rzecz zostata najemcy lub dzierzawcy wydana” — na podstawie Ustawy Nowelizujgcej.

33 Dz.U. Nr 240, poz. 2058.
34 Tekst jedn. Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.

35 Pod warunkiem dochowania czynnosci okreslonych w art. 13 ust. 2 u. sp.m., tj. ztozenia deklaracji cztonkow-
skiej.
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je w literaturze przedmiotu®® — w poréwnaniu do poprzedniej regulacji — przyjete
rozwigzania prawne sg niekorzystne dla cztonkéw spétdzielni, korzystne zas dla jej
wierzycieli. Istotnie, z tresci uprzednio obowigzujacych przepiséw ustawy wynika-
1o, ze inna osoba niz spétdzielnia mieszkaniowa nie moze zosta¢ nabywca budyn-
ku, w ktérym znajdowaty si¢ lokale mieszkalne. Co wigcej, przepisy te dotyczyly
wylgcznie postepowania upadtosciowego i likwidacyjnego, w wyniku ktérych na-
stepowato wykreslenie z rejestru spétdzielni (z tg chwilg nastepowat ex lege skutek
w postaci przeksztalcenia wymienionych praw).

Obecna regulacja prawna umozliwia nabycie przez inne podmioty prawa bu-
dynkoéw spétdzielczych nie tylko w toku postepowania upadlosciowego czy likwi-
dacyjnego, ale takze egzekucyjnego (nabycie nastepuje na skutek przysadzenia
wlasnosci na rzecz licytanta). By¢ moze jednak nie byt to celowy zamyst ustawo-
dawcy, lecz raczej niefortunne sformutowanie przepisu. Przyjete bowiem regulacje
w sposOb znaczacy ograniczajg (w przypadku spoétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego) lub faktycznie uniemozliwiajg (w przypadku spétdziel-
czego prawa wlasnosciowego do lokalu) dysponowanie lokalami znajdujacymi si¢
w budynku przez nabywcéw, ktérzy nie sg spétdzielniami mieszkaniowymi.

W literaturze jest prezentowana teza, ze lokale te w ogéle nie moga by¢ po-
traktowane jako skladnik masy upadlosciowej czy likwidacyjnej*’. W trakcie za-
réwno likwidacji, jak i upadtosci — zgodnie z art. 543 u.sp.m. — osoby posiadajgce
spotdzielcze lokatorskie prawa do lokali moga sktada¢ wnioski o ich przeksztatce-
nie w prawo odrgbnej wtasnosci (analogicznego przepisu brak jednak w stosunku
do postepowania egzekucyjnego). W ten sposéb mogg uchronic si¢ przed skutkami
przejecia budynku przez inne podmioty niz spétdzielnie mieszkaniowe.

W odniesieniu do spétdzielczych wlasnosciowych praw do lokali trudno wy-
obrazi¢ sytuacj¢, aby w toku postgpowania egzekucyjnego znalazt si¢ nabywca bu-
dynku lub udziatlu w budynku, w ktérym znajdujq si¢ same lokale wiasnosciowe,
skoro wtasnos¢ ma przypasé osobom, ktérym przystuguja te prawa. Powstaje przy
tym bledne koto; prawa te nie mogg przeksztalci¢ si¢ w odrebne prawo wtasnosci,
gdyz nie ma nabywcy budynku, a nabywcy nie ma poniewaz wtasnos¢ lokali maja
naby¢ osoby posiadajgce wlasnosciowe spotdzielcze prawa do lokali*®. RGwniez
w przypadku spétdzielczych lokatorskich praw do lokali przeksztalcenie w prawo
najmu powoduje konieczno$¢ stosowania przepiséw kodeksu cywilnego dotyczg-

36 Tak K. Pietrzykowski, Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 4, Warszawa 2008, s. 185.

37 Tak E. Bonczak—Kucharczyk, Spoétdzielnie mieszkaniowe w $wietle nowych przepiséw. Stan prawny na 1 mar-
ca 2003, Warszawa 2003, s. 183.

38 Z perspektywy posiadaczy spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali wskazuje sie, ze wyjsciem z tego
btednego kota jest zawarcie umowy, okreslajacej prawa i obowigzki oraz stosunkowy udziat we wspotwiasno-
$ci budynku witascicieli. Jezeli wtasciciele takiej umowy nie zawarli, mozliwe jest wniesienie do sadu powodz-
twa w trybie art. 64 kc. w zw. z art. 1047 kpc. Tak w uzasadnieniu wyroku SN z 21 lutego 1974 r., Ill CZP 31/74,
OSNCP 1975, nr 9, poz. 128. Poglad, pomimo zmiany stanu prawnego, zachowat nadal aktualno$¢.
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cych najmu lokali mieszkalnych (art. 680 i nast. kc.) oraz przepiséw dotyczacych
ochrony praw lokatoréw.

W zwigzku z tym nalezy stwierdzié, ze z punktu widzenia wierzycieli docho-
dzenie ich wierzytelnosci z majatku spétdzielni, jakim sg nieruchomosci, na kt6-
rych ustanowiono spdétdzielcze prawa do lokali, moze by¢ nieoptacalne.

Nalezy wskazad, ze przepisy ustawy o sp.m. starajg si¢ z géry przeciwdziataé
sytuacjom, w ktérych — w sposéb niezalezny od posiadaczy spétdzielczych praw
do lokali — dochodzitoby do powstania hipotek na nieruchomosciach budynko-
wych, na ktérych ustanowione sg prawa do lokali. Zgodnie z art. 6 ust. 4 ustawy
o sp.m. w przypadku zaciggania przez spéidzielni¢ kredytu zabezpieczonego hipo-
tekg ustanowiong na nieruchomosci, ktérej spétdzielnia jest wiascicielem, zawar-
cie umowy kredytu wymaga pisemnej zgody wigkszosci tych cztonkéw spétdzielni
oraz os6b niebedacych cztonkami, jesli majg na tej nieruchomosci ustanowione
prawa®. Przy tym srodki finansowe pochodzace z tego kredytu mozna przezna-
czy¢ wylgcznie na potrzeby tej nieruchomosci.

5. Egzekucja ze spétdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu oraz wktadu mieszkaniowego

Sytuacja, gdy przedmiotem egzekucji sg ustanowione na nieruchomosci spot-
dzielcze prawa do lokali, jak to juz zostato wspomniane na wstgpie, w zasadzie do-
tyczy spoéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Zgodnie z art. 172 u.sp.
m. spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest prawem zbywalnym, przecho-
dzi na spadkobiercéw i podlega egzekucji. Stosownie do tresci 17'* do egzekucji ze
spoldzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu stosuje si¢ przepisy o egzekucji
z nieruchomosci odpowiednio, a zatem przy uwzglednieniu specyfiki tego ograni-
czonego prawa rzeczowego. Jakie zatem sg odmiennosci w pordwnaniu z ogélnym
postepowaniem egzekucyjnym.

Egzekucja ze spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu przechodzi te
same etapy postepowania jak przy nieruchomosciach: nastgpuje zajecie prawa do
lokalu, dokonanie jego opisu i oszacowania, sprzedaz licytacyjna oraz przysadze-
nie prawa na rzecz licytanta. Ten sposob postepowania stosuje si¢ zarowno do pra-
wa, dla ktérego ustanowiono ksigge wieczystg, jak takiego, dla ktérego ksiegi nie
ustanowiono. Jezeli istnieje ksigga wieczysta, komornik dokonuje w niej wzmianki

39 Opisany wyzej warunek stosuje sig takze do zmiany umowy kredytu polegajacej na zmianie sposobu zabez-
pieczenia spfaty zaciagnigtego kredytu przez ustanowienie hipoteki. Znajduje on takze zastosowanie w przy-
padku, gdy spétdzielnia zacigga kredyt, ktéry ma by¢ zabezpieczony hipotekg ustanowiong na uzytkowaniu
wieczystym lub czesci utamkowej nieruchomosci stanowigcej udziat spétdzielni we wspétwiasnosci tej nieru-
chomosci, a osoby niebedace cztonkami spétdzielni lub cztonkowie spétdzielni sg uprawnieni z tytutu spot-
dzielczych praw do lokali w budynku na uzytkowanym gruncie lub w budynku stanowigcym wspoétwiasnos$¢
spotdzielni, lub zawarto z tymi cztonkami umowy o budowe lokali na tym gruncie albo nieruchomosci stanowia-
cej wspotwlasnosc spotdzielni.
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o egzekucji. W odréznieniu od egzekucji z nieruchomosci, licytant ma roszczenie
o przyjecie w poczet cztonkéw spétdzielni (ale obecnie nie musi z tego uprawnie-
nia korzystac¢®). W samym postepowaniu egzekucyjnym odmiennosci dotycza
przede wszystkim tego, ze okreslone wierzytelnosci w toku egzekucji majg uprzy-
wilejowanie co do kolejnosci. Przede wszystkim uprzywilejowana jest wierzy-
telnos¢ spétdzielni mieszkaniowej z tytutu niewniesionego wktadu budowlanego
zwigzanego z tym prawem. Podlega ona bowiem zaspokojeniu przed naleznoscia
zabezpieczong hipotecznie (art. 1025 § 4 kpc.). Moze zatem okazac sie, ze wierzy-
ciel hipoteczny, ktéry wszczat egzekucje nie zaspokoi sig, tak jak by tego ocze-
kiwal, poniewaz osoba, ktérej przystuguje spétdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu, zalegata wobec spétdzielni. Wierzyciel hipoteczny moze takze przy licy-
tacji ,.tatwiej” przejac prawo w przypadku braku licytantéw na pierwszej licytacji,
nie musi takze sktada¢ rgkojmi. Cena przyjecia wynosi w tym wypadku nie mniej
niz ¥4 sumy oszacowania (zob. art. 982 § 3 kpc.). W wyroku SN z dnia 19 listo-
pada 2009 r.*! ustalono takze, ze w postanowieniu o przysadzeniu spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu, wydanym w postepowaniu egzekucyjnym, sad
nie orzeka o uprawnieniu do lokalu socjalnego. Uprawnienie do lokalu socjalnego
lub zamiennego przystuguje w przypadku eksmisji posiadaczy spétdzielczych lo-
katorskich praw do lokalu, poniewaz wytacznie ich moze dotyczy¢ definicja loka-
tora zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Zgodnie z art. 9 ust. 3 ustawy o sp.m. spoétdzielcze lokatorskie prawo do lo-
kalu mieszkalnego jest niezbywalne, nie przechodzi na spadkobiercéw i nie pod-
lega egzekucji. Egzekucji w tym wypadku, jak juz byta o tym mowa na wstepie,
moze podlega¢ jedynie wktad mieszkaniowy. Nalezy jednak pamigtac, ze zgodnie
z przepisami art. 12 u.sp.m. spdtdzielcze lokatorskie prawo do lokalu moze — na
zadanie cztonka spoétdzielni — zostaé przeksztatcone w odrebng wtasnos¢ (po spet-
nieniu przez niego warunkow przewidzianych w powotanym przepisie, m. in spta-
ty przypadajacej na ten lokal czgsci zobowigzan spétdzielni zwigzanych z budowa,
w tym odpowiedniej czesci zadluzenia kredytowego spoétdzielni wraz z odsetkami,
a takze sptaty przypadajacej na ten lokal czgsci umorzenia kredytu w kwocie pod-
legajacej odprowadzeniu przez spétdzielnie do budzetu panistwa, jesli budowa byta
finansowana ze srodkéw publicznych). W przypadku, gdy dtuznik nie zamierza
przeksztalci¢ prawa do lokalu w odrebng wtasnosé*?, wierzyciel nie ma zadnych
prawnych mozliwosci, aby go do tego zmusi¢. Na tej konstatacji mozna bylo-
by poprzestaé, pozostaje jednak regulacja zawarta w art. 11 ust. 2' ustawy o sp.

40 Wyrokiem z dnia 30.03.2004 r. (sygn. K 32/03, OTK 2004, nr 3, poz. 22) Trybunat Konstytucyjny orzekt o nie-
zgodnosci art. 172 ust. 2 u. sp. m. z art. 64 ust. 1 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Nastapito zerwanie zwia-
zania spotdzielczego wtasnos$ciowego prawa do lokalu z cztonkostwem w spétdzielni.

41 Sygn. IV CSK 238/09, OSNC 2010, nr 5, poz. 80.

42 Gdyby dtuznik wystapit z zadaniem przeniesienia na niego prawa wtasnosci lokalu i statby sie wtascicielem lo-
kalu, to wierzyciel mégtby ztozy¢ wniosek o egzekucje z prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowe;j.
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m., zgodnie z ktérg w wypadku wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego spodtdzielnia wyptaca osobie uprawnionej warto$é ryn-
kowg tego lokalu. Przystugujgca osobie uprawnionej wartos¢ rynkowa nie moze
by¢ wyzsza od kwoty, jakg sp6tdzielnia uzyska od osoby obejmujacej lokal w wy-
niku przetargu przeprowadzonego przez spétdzielni¢ zgodnie z postanowieniami
statutu. Z wartosci rynkowej lokalu potraca si¢ przypadajacg na dany lokal czes¢
zobowigzan spétdzielni zwigzanych z budowa, w tym w szczegdlnosci niewniesio-
ny wktad mieszkaniowy. Jezeli spétdzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej ze
srodkéw publicznych lub z innych srodkéw, potraca si¢ réwniez nominalng kwo-
te umorzenia kredytu lub dotacji w czgsci przypadajgcej na ten lokal oraz kwoty
zaleglych optat na rzecz spétdzielni, a takze koszty okreslenia wartosci rynkowe;j
lokalu. Pomimo to, jak si¢ wydaje, moze pozosta¢ suma, na podstawie ktdrej nastg-
pi przynajmniej czesciowe zaspokojenie wierzyciela. Nalezna bytemu cztonkowi
spétdzielni kwota, po dokonanych potraceniach, o ktérych mowa powyzej, moze
by¢ zajeta w toku egzekucji prowadzonej przez komornika. Aby to moglo nastgpic,
nalezy jednak doprowadzi¢ do ustania cztonkostwa dtuznika i wygasnigcia spot-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

Zgodnie z art. 27 § 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spétdziel-
cze® wierzyciel moze uzyskac zaspokojenie z udziatéw dtuznika dopiero z chwilg
ustania cztonkostwa i dopiero wtedy, gdy roszczenie o zwrot wkiadu mieszka-
niowego stanie si¢ wymagalne (wéwczas wktad moze by¢ zajety na poczet egze-
kucji). Zajecie wktadéw i udziatéw w spétdzielni jest mozliwe tylko wtedy, gdy
egzekucja prowadzona przeciwko dtuznikowi z innych sktadnikéw majatku jest
bezskuteczna (art. 27 § 3 prawa spétdzielczego). Wygasniecie spotdzielczego lo-
katorskiego prawa do lokalu nastepuje z przyczyn wskazanych w u.sp.m. (por. art.
11 u.sp.m.). Nawet i wtedy, jak wskazuje art. 11 ust. 2 u.sp.m. bliscy bytego czton-
ka mogg skorzystac z roszczenia o ustanowienie na ich rzecz prawa do lokalu. Jesli
7 tego uprawnienia nie skorzystaja, spétdzielnia ogtasza nie péZniej niz w ciggu
3 miesigcy od dnia oprdéznienia lokalu, zgodnie z postanowieniami statutu, prze-
targ na ustanowienie odrebnej wtasnosci tego lokalu, zawiadamiajac o przetargu
w sposéb okreslony w statucie oraz przez publikacje ogtoszenia w prasie lokalne;j.
Pierwszeristwo w nabyciu lokalu majg cztonkowie, kt6rzy nie majg zaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych i zgloszg gotowos¢ zawarcia umowy o ustanowienie
i przeniesienie odrebnej wiasnosci tego lokalu. W przypadku zgloszenia si¢ kilku
uprawnionych pierwszenstwo ma najdtuzej oczekujgcy. Warunkiem przeniesienia
odrebnej wtasnosci lokalu na takiego cztonka jest wptata wartosci rynkowej loka-
lu. Faktyczna mozliwos¢ zaspokojenia si¢ z wktadu mieszkaniowego wniesionego

43 Tekst jedn. Dz.U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848 ze zm.
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przez czionka spétdzielni powstanie z chwilg opréznieniu lokalu przez osoby, kt6-
re go dotychczas zajmowaty.

Analiza wskazanych przepiséw pokazuje, ze nietatwe jest z punktu widzenia
wierzyciela przejscie przez procedurg zajecia i zaspokojenia si¢ z wktadu mieszka-
niowego. Przepisy te jednoznacznie wskazujg na preferencje ustawodawcy w za-
kresie ochrony prawa do mieszkania dtuznika. Cz¢sto jednak samo wszczgcie
postgpowania egzekucyjnego z wktadu mieszkaniowego jest skutecznym srodkiem
zmobilizowania dtuznika do wywigzania si¢ z zobowigzania wobec wierzyciela
(najbardziej stresujgca jest wizja utraty mieszkania i eksmisji).

6. Zakonczenie

Egzekucja orzeczen sgdowych i innych tytutéw wykonawczych jest niezbed-
ng czegscig kazdego systemu prawnego. Stanowi element konieczny do skutecz-
nej realizacji norm prawnych. W postgpowaniu egzekucyjnym mamy do czynienia
zaréwno z realizacjg prawa do sadu wierzyciela, ktérego czescia jest dostep do
egzekucji sagdowej, jak i z prawem do sagdu dluznika, ktéry ma moznos¢ kwestio-
nowania stusznosci lub zgodnosci z prawem egzekucji. Prawa posiadaczy spot-
dzielczych praw do lokali sg pod szczegdlng ochrong. Zaréwno przepisy kpc., jak
i przepisy ustawy o sp.m. chronig beneficjentéw tych praw. Sg odpowiedzig na po-
stulaty wzmocnienia ochrony praw do lokali mieszkalnych w budynkach stanowig-
cych wlasnos¢ lub wspétwlasnosé spétdzielni mieszkaniowych, ktére moga by¢
dtuznikami w postgpowaniu egzekucyjnym. Trudno dziwi¢ si¢ szczegdlnie silnej
ochronie, ktérej poddane zostaly prawa spétdzielcze. Skutki czesto nieprawidlowe;j
badz niefrasobliwej dzialalnosci spétdzielni mieszkaniowych nie powinny dotykaé
podstaw egzystencji innych podmiotéw prawa.

Nie jest to jedyna plaszczyzna zagadnienia. Spdtdzielcze wiasnosciowe prawo
do lokalu zblizone jest w swej istocie tak silnie do prawa witasnosci, ze samo moze
stanowi¢ przedmiot egzekucji. Wskazanie odpowiedniego stosowania przepisow
o egzekucji z nieruchomosci jest tu jak najbardziej celowe, prawo to — zgodnie
z orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego — skazane jest bowiem na ,,wymar-

cie”*, coraz czesciej zastepowane jest bowiem odrebng wlasnoscig lokalu.

44 Zob. szerzej H. Cioch, Prawo spéfdzielcze, Warszawa 2011, s. 146 i nast.
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