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Przedmiot uproszczonej egzekucji z nieruchomosci

I. W nastgpstwie wprowadzenia do prawa polskiego uproszczonej
egzekucji z nieruchomoséci (art. 1013'-1013¢ k.p.c.), dotychczasowa
egzekucja z nieruchomosci regulowana przez przepisy art. 921-1013 k.p.c.
stala si¢ ,,zwykla” egzekucja z nieruchomosci i w dalszej czesci opra-
cowania bedzie okreslana tym mianem'.

Na wstepie nalezy uznac, ze uproszczona egzekucja z nieruchomosci
stanowi odrebny tryb egzekucji z nieruchomosci, nie jest natomiast
szczegbdlnym sposobem egzekucji $wiadczen pienieznych?. Sposoby

! Tak tez A. M arciniak, Postepowanie egzekucyjne w sprawach cywilnych, War-
szawa 2005, s. 235; O. M arcewic z, [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Praktyczny
komentarz, red. A. Jakubecki, Krakow 2005, s. 1463; J.Lopatowska-Rynkow-
ska, Uproszczona egzekucja z nieruchomosci (uwagi na tle nowego sposobu egzekucji),
Mon.Pr. 2005, nr 21, s. 1061, 1065; O.Dumnicka, Uproszczona egzekucja z nieru-
chomosci (wybrane zagadnienia), PPE 2005, nr 10-12, s. 93 i nast.; A.Baranska, [w:]
Kodeks postepowania cywilnego, t. 11, Komentarz do art. 506-1088, red. K. Piasecki,
Warszawa 2006, s. 1109; H.Pietrzkowski, Kodeks postgpowania cywilnego. Ko-
mentarz. Czg§¢ trzecia: Postepowanie egzekucyjne, Warszawa 2006, s. 468; M. Ulias z,
Kodeks postepowania cywilnego, t. 11, Komentarz do artykutow 506-1217, Warszawa
2007, s. 661; P. P o g o no w s k i, Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne, Warszawa
2007, s.262. Natomiast K. Flaga-Gieruszynska (K. Flaga-Gieruszynska,|[w:] Kodeks
postepowania cywilnego, t. Il Komentarz do art. 506-1217, red. A. Zielinski, Warszawa
2006, s. 1027 uzywa sformulowania ,,egzekucja z nieruchomosci sensu stricte”.

2Tak O.Dumnicka, Uproszczona egzekucja..., s. 91 inast.; K.Flaga-Gieru-
szynska, [w:] Kodeks..., s. 1027, 1160; H.Pietrzkowski, Kodeks..., s. 356, 465.
Podobnie A. Baranska, [w:] Kodeks..., s. 1109-1110, ktora jednak pisze o dwoch ,,typach”
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egzekucji $wiadczen pienigznych wyrdzniane sa bowiem ze wzgledu na
rodzaj mienia dtuznika, do ktorego egzekucja jest kierowana®. W tym zas$
wypadku egzekucja kierowana jest do nieruchomosci, aczkolwiek okre-
Slonej w sposob szczegdlny w art. 1013' § 1 k.p.c. Tak samo trybem
egzekucji z nieruchomosci jest zwykta egzekucja z nieruchomosci (por.
art. 1013% § 3 k.p.c.). Zauwazmy przy tym, ze odrebnosci proceduralne
zachodza réwniez np. przy egzekucji z ruchomosci, jezeli zajete rzeczy
ulegaja tatwo zepsuciu (art. 864 § 2 pkt 1, art. 870 § 1 zd. ostatnie k.p.c.)
albo zajeto przedmioty o warto$ci historycznej lub artystycznej (art. 866
§ 1 k.p.c.). Nie oznacza to jednak, Zze mamy wowczas do czynienia
z odrgbnymi sposobami egzekucji $wiadczen pienigznych.

egzekucji z nieruchomosci, oponujac przeciwko uzywaniu stowa ,,tryb”. Przy czym po-
wolany przez Autorke przepis art. 1013% § 3 k.p.c., w ktérym uzyto stowa ,,tryb”, prze-
mawia za stosowaniem terminologii przyjetej w niniejszym opracowaniu. Zauwazmy jeszcze,
ze w innych miejscach Autorka uzywa w odniesieniu do zwyktej lub uproszczonej egzekucji
z nieruchomosci pojeé: ,,rodzaj” (Egzekucja sqdowa z nieruchomosci po nowelizacji z dnia
2 lipca 2004 r., PPE 2004, nr 10-12, s. 5 oraz [w:] Kodeks..., s. 1111), ,tryb” (Kodeks...,
s. 1115) i ,,sposob” (Kodeks..., s. 1109 i 1110). Jednakze uproszczong egzekucje z nie-
ruchomosci jako odrgbny sposob egzekucji $wiadczen pienigznych wskazuja: A.Marci-
niak, Postgpowanie..., s.22,256;0.Marcewicz, [w:] Kodeks..., s. 1465; . Swiecz-
kowski, Uproszczona egzekucja z nieruchomosci, Sopot 2005, s. 8, 11, 12-13, 23, 26,
47 (przy czym Autor uzywa rowniez stowa ,tryb” — tamze, s. 47 i nast. oraz [w:] Kodeks
postepowania cywilnego. Postgpowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz, red.
Z. Szczurek, Sopot 2005, s. 699, 700); A.Baranska, [w:] Kodeks..., s. 1109, 1110,
W.Broniewicz, Postepowanie cywilne w zarysie, Warszawa 2006,s. 417; M. Ulias z,
Kodeks..., s. 661; P.Pogonowski, Postepowanie..., s. 119, 261; A.Hrycaj, Uprosz-
czona egzekucja z nieruchomosci — zagadnienia wybrane, PPE 2007, nr 5, s. 5, 7 (por.
jednak przyp. 8). Tak tez, jak si¢ wydaje, J. Jank o w s ki, Nowelizacje Kodeksu poste-
powania cywilnego wprowadzone w 2005 r., Warszawa 2005, s. 81, 87, aczkolwiek Autor
réwnoczesnie traktuje uproszczong egzekucje z nieruchomosci jako ,,postac”, wzglednie
jako ,,typ” egzekucji z nieruchomosci (tamze, s. 87), nie wyjasniajac, jak nalezy rozumiec¢
te pojecia. Natomiast J. Lopatowska-Rynkowska uzywa na przemian stow ,,sposob” i ,,tryb”
(Uproszczona egzekucja..., s. 1061, 1065), a zatem, jak si¢ wydaje, nie dostrzega anali-
zowanego problemu.

3 E.Wengerek, Sqgdowe postepowanie egzekucyjne w sprawach cywilnych, War-
szawa 1978, s. 14; F. Z e d 1 e, Postgpowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz,
Torun 1995, t. 11, s. 136. Podobnie W. Siedle ck1i, [w:] Kodeks postepowania cywilnego.
Komentarz, red. Z. Resich i W. Siedlecki, Warszawa 1976, s. 1132; J.Jankowski,
Nowelizacje..., s. 81; O. Dumnicka, Uproszczona egzekucja..., s. 93; A.Marciniak,
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Ponadto, na rzecz przedstawionej tezy przemawia okoliczno$é, ze
przepisy okreslajace przedmiotowy zakres uproszczonej egzekucji z nie-
ruchomosci maja charakter iuris cogentis*, a zatem nie pozostawiaja
wierzycielowi ani komornikowi wyboru w kwestii ich zastosowania,
wzglednie niezastosowania’. W szczegdlno$ci wierzyciel nie moze sku-
tecznie zada¢ wszczecia egzekucji zwyklej z nieruchomosci okreslonej
w art. 1013! k.p.c. ani egzekucji uproszczonej z pozostaltych nierucho-
mos$ci. Réwniez komornik nie moze zastosowaé odmiennego trybu
egzekucji z danej nieruchomosci niz okreslaja to przepisy ustawy. Przepisy
regulujace postgpowanie egzekucyjne sa bowiem $cisle powigzane z ro-
dzajem mienia, do ktorego egzekucja jest kierowana®. Nalezy przy tym
doda¢, ze zmiana trybu egzekucji z nieruchomosci z uproszczonego na
zwykly nastepuje z mocy prawa (art. 1013% § 3 k.p.c.) badZz z mocy
postanowienia sadu (art. 1013° § 4 k.p.c.), bez jakiegokolwiek wniosku
wierzyciela, co nie moze mie¢ miejsca w wypadku zmiany sposobu
egzekucji.

Praktyczne znaczenie przedstawionego zapatrywania znajduje wyraz
w tym, ze wierzyciel nie musi wskazywa¢ we wniosku egzekucyjnym,

[w:] Kodeks postepowania cywilnego, t. 11, Komentarz do art. 506-1088, red. K. Piasecki,
Warszawa 20006, s. 693.

4 Szerzej na temat tego rodzaju przepiséw: J. Now acki, lus cogens — ius disposi-
tivum, St.Pr. 1993, z. 2-3, s. 31 i nast.; tenze, [w:] JJ.Nowacki, Z.Tobor, Wstep
do prawoznawstwa, Krakow 2002, s.43-45;Z.Radwanski,M. Zielinski, [w:] System
prawa prywatnego. Prawo cywilne — czes¢ ogolna, t. 1, red. M. Safjan, Warszawa 2007,
s. 315 i nast.

5 Podobnie J.L opatowska-Rynkowska, Uproszczona egzekucja..., s. 1061;
A.Baranska, [w:] Kodeks..., s. 1117-1118. Odmiennie J. Swieczkowski, Uprosz-
czona..., s. 13-14, ktory dopuszcza wybor przez wierzyciela trybu egzekucji z nierucho-
moéci. Nalezy jednak uznaé, Ze jest to wykladnia rozszerzajaca contra legem art. 1013!
§ 1 k.p.c. (por. brzmienie tego przepisu). Szerzej na temat wyktadni contra legem:J. Wr 6 -
blewski, Interpretatio secundum, praeter et contra legem, PiP 1961, nr 4-5, s. 621-
623; tenze, Interpretatio extensiva, RPEIS 1965, nr 1, s. 115-117.

¢ Dotyczy to przy tym nie tylko sposobu egzekucji. Dla podkre$lenia powyzszych
uwag warto jeszcze wskaza¢, ze komornik nie moze prowadzi¢ egzekucji np. z rzeczy
ruchomych ulegajacych tatwo zepsuciu z pominigciem przepisow art. 864 § 2 pkt 1 i art.
870 § 1 zd. ostatnie k.p.c., za$ z przedmiotdéw o wartosci historycznej lub artystycznej
bez zastosowania art. 866> § 1 k.p.c., choéby domagat si¢ tego wierzyciel.
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jako odrebnych sposobow egzekucji (art. 797 k.p.c.), zwyklej egzekucji
z nieruchomosci badz uproszczonej egzekucji z nieruchomosci’. Wystar-
czy, ze wierzyciel wskaze, iz zada skierowania egzekucji do oznaczonej
nieruchomosci dtuznika®. Natomiast zastosowanie odpowiedniego trybu
egzekucji z nieruchomosci obciaza na ogélnych zasadach komornika,
w zaleznosci od stanu nieruchomodci’, tak samo jak zastosowanie od-
powiednich przepiséw prawa przy kazdym innym sposobie egzekucji.
Jezeli za§ wierzyciel wskaze tryb egzekucji z nieruchomo$ci odmienny
niz przewidziany przez ustawg dla danej nieruchomosci, wowczas — jak
juz zaznaczono — wskazanie takie jest bezskuteczne.

Przedmiot uproszczonej egzekucji §wiadczen pienigznych z nierucho-
mosci zostat okreslony przede wszystkim w art. 1013! § 1 k.p.c., zgodnie
z ktoérym przepisy regulujace uproszczona egzekucje¢ z nieruchomosci
stosuje si¢ do egzekucji z niezabudowanej nieruchomosci gruntowej oraz
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym lub uzytkowym,
jezeli w chwili ztozenia wniosku o wszczecie egzekucji nie dokonano
zawiadomienia o zakonczeniu budowy.

II. W $wietle cytowanego wyzej uregulowania uproszczona egzekucja
z nieruchomo$ci ma zastosowanie w pierwszej kolejnosci do nierucho-
mosci gruntowych niezabudowanych. Nieruchomos¢ gruntowa to czgs$é
powierzchni ziemskiej, stanowiaca odrgbny przedmiot wiasnosci (por.
art. 46 § 1 in principio k.c.). W literaturze wystepuja rozbieznosci za-
patrywan w kwestii, czy nieruchomo$cia w rozumieniu prawa egzeku-
cyjnego jest teren nalezacy do jednego wilasciciela, dla ktorego jest urza-
dzona jedna ksigga wieczysta, nawet jezeli geodezyjnie jest on podzielony
na kilka dziatek (wieczystoksiggowe rozumienie nieruchomosci), czy tez

7 Tak O.Dumnicka, Uproszczona egzekucja..., s. 93. Odmiennie, jak si¢ wydaje
O.Marcewicz (Kodeks..., s. 464), J.Swieczkowski (Uproszczona..., s. 12, 23)
orazK.Flaga-Gieruszynska, ktora idzie jeszcze dalej, wymagajac, aby wierzyciel
przedstawil we wniosku o wszczgcie egzekucji charakterystyke nieruchomosei w aspekcie
dopuszczalnosci tego trybu egzekucji (Kodeks..., s. 1160), badz stan faktyczny i prawny
nieruchomosci (tamze, s. 1162-1163), co nie znajduje podstawy w przepisach prawa.

8O.Dumnicka, Uproszczona egzekucja..., s. 93; A.Hry caj, Uproszczona egze-
kucja..., s. 7 (Autorka jest jednak niekonsekwentna, albowiem rownoczesnie przyjela, ze
uproszczona egzekucja z nieruchomosci stanowi sposob egzekucji — por. przyp. 2).

> Por. O.Dumnicka, Uproszczona egzekucja..., s. 93; A.Hry caj, Uproszczona
egzekucja..., s. 6-7.
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obszar nalezacy do tego samego wiasciciela, nawet jezeli dla poszcze-
golnych dziatek geodezyjnych urzadzone sa odrgbne ksiggi wieczyste (praw-
norzeczowe rozumienie nieruchomosci)!?. Zajecie stanowiska w powyz-
szej kwestii jest zbedne z punktu widzenia tematu niniejszego opracowania,
jest to bowiem problem ogdlny, wystepujacy niezaleznie od trybu egze-
kucji z nieruchomosci, a przy tym problem stosunkowo obszerny,
wymagajacy odrgbnego opracowania. Nalezy tu jedynie zwrdci¢ uwage
na konieczno$¢ jednolitego rozumienia pojgcia ,,nieruchomo$¢” zar6wno
w $wietle przepisow o zwyklej, jak 1 o uproszczonej egzekucji z nieru-
chomosci. Warto jednak pamigtaé, ze przyjgcie okreslonego zapatrywania
w przedstawionej kwestii ma duzy wplyw na zakres zastosowania uprosz-
czonej egzekucji z nieruchomosci, gdyz poszczegodlne dziatki nalezace do
jednego wiasciciela moga mie¢ rézny status z punktu widzenia dopusz-
czalno$ci zastosowania okreslonego trybu egzekucji z nieruchomosci.
Nalezy uzna¢, ze przedmiotem uproszczonej egzekucji z nieruchomo-
$ci moze by¢ takze nieruchomos¢ rolna, o ile spelnia przestanki okreslone
w art. 1013" k.p.c.'', pomimo ze w przepisach kodeksu cywilnego pojecia
,hieruchomos$¢ gruntowa” i ,,nieruchomos$¢ rolna” zostaty rozrdznione
(por. art. 46 § 1 i art. 46! k.c.). Pojecia te nie sa bowiem przeciwstawne
sobie, a nieruchomo$¢ rolna zostala wyrdzniona przez kodeks cywilny
ze wzgledu na przeznaczenie tej nieruchomosci'’. Przeznaczenie nieru-

0Szerzej A.Baranska, [w:] Kodeks..., s. 996. Na problem ten zwracaja uwage takze
J.Korzonek, Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Czes¢ druga kodeksu po-
stepowania cywilnego, Krakow 1934, s.907; B.Dobrzanski, [w:] Kodeks postepowa-
nia cywilnego. Komentarz, red. Z. Resich i W. Siedlecki, Warszawa 1969, s. 1230; H. Lan -
ga-Bieszki, [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Postepowanie zabezpieczajqce
i egzekucyjne. Komentarz, red. Z. Szczurek, Sopot 1994, s. 333; S.Rudnicki, [w:]
S.Dmowski,S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga pierwsza: Czes¢
ogolna, Warszawa 2004, s. 184-185; tenze, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece.
Przepisy o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2006,
s.21-23;E.Skowronska-Bocian, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do art. 1-449",
t. I, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2005, s. 190-192; J. Swieczkowski, [w:] Ko-
deks..., s. 538; H.Pietrzkowski, Kodeks..., s. 356-357.

' Por. O.Dumnicka, Uproszczona egzekucja..., s. 98.

12 Nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sa nieruchomosci, ktore sa lub moga
by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w rolnictwie w zakresie
produkcji roslinnej i zwierzgeej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej
(art. 46! k.c.).
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chomosci nie ma za$ wpltywu na dopuszczalno$¢ zastosowania uprosz-
czonej egzekucji z nieruchomosci.

W tym miejscu nalezy zglosi¢ zastrzezenia terminologiczne do sposobu
okreslenia w kodeksie postepowania cywilnego przedmiotu uproszczone;j
egzekucji z nieruchomosci, a przede wszystkim do sformutowania ,,nie-
ruchomos$¢ gruntowa niezabudowana”, gdyz wystarczytoby sformuto-
wanie ,,nieruchomos$¢ niezabudowana”. W nauce tradycyjnie wyrdznia
si¢ bowiem nieruchomosci gruntowe, budynkowe i lokalowe'*. Nierucho-
mo$¢ budynkowa to budynki trwale z gruntem zwiazane, ktére na
podstawie przepisow szczegdlnych!* nie stanowia czesci sktadowych
nieruchomos$ci gruntowej, lecz sa odrgbnym od gruntu przedmiotem
wilasnosci'®. Natomiast nieruchomos¢ lokalowa to wyodrebniona prawnie
cze$¢ budynku zwiazanego trwale z gruntem, stanowiaca samodzielny
lokal mieszkalny lub lokal o innym przeznaczeniu wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi, cho¢by nawet do tego lokalu bezpos$rednio nie przylegaly
(por. art. 2 u.w.l.')!7. W konsekwencji tylko nieruchomo$ci gruntowe
moga by¢ zabudowane badz niezabudowane. Nie da si¢ za$ sensownie
méwi¢ o zabudowanych badz niezabudowanych nieruchomos$ciach
budynkowych albo lokalowych'®. Z analizowanego sformulowania uzy-
tego w art. 1013! § 1 k.p.c. wynika jedynie a contrario, ze przepisow
0 uproszczone]j egzekucji z nieruchomosci nie stosuje si¢ do egzekucji
z nieruchomosci budynkowych ani lokalowych'®.

B A Wolter, J.Ignatowicz, K.Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci
ogolnej, Warszawa 1998, s. 234; A. Stelmachowski, [w:] System prawa prywatnego,
t. I, Prawo rzeczowe, red. T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 238 i nast.; S.Rudnicki
(Komentarz..., s. 182 i nast.; Ustawa..., s. 21 inast.); E.Skowronska-Bocian, [w:]
Kodeks...,s. 190 inast.;J.Ignatowicz,[w:]J.Ignatowicz K. Stafaniuk, Prawo
rzeczowe, Warszawa 2006, s. 21.

4 Por. np. art. 235, 272, 279 k.c. Szczegbtowe wyliczenie tych przepisow: S.Rudnicki
(Komentarz..., s. 186-188; Ustawa..., s. 25-27). Por. takze O.Marcewicz, [w:] Ko-
deks..., s. 1400, 1463; H.Pietrzkowski, Kodeks..., s. 357.

5'S.Rudnicki, [w:] Komentarz..., s. 185.

16 Ustawa z 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r., nr 80, poz. 903
ze zm.).

7S.Rudnicki, [w:] Komentarz..., s. 188.

18 Por. M. Uliasz, Kodeks..., s. 661.

YO.Marcewicz, [w:] Kodeks..., s. 1463; A.Baranska, [w:] Kodeks..., s. 1116-
1117.
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III. Istotne znaczenie ma natomiast zawarte w art. 1013' § 1 k.p.c.
zastrzezenie, ze przedmiotem uproszczonej egzekucji z nieruchomosci
moze by¢ nieruchomosc¢ ,,niezabudowana”. Pojecie ,,nieruchomos¢ grun-
towa” obejmuje bowiem nie tylko grunty, lecz takze czesci sktadowe
gruntu, a w szczegolnosci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem
zwiazane, z wylaczeniem tych, ktore stanowia odrgbny przedmiot wia-
snosci (por. art. 48 k.c. i art. 4 pkt 1 u.g.n.?). W konsekwencji uzycie
jedynie sformutowania ,,nieruchomos$¢ gruntowa” oznaczatoby, ze mozna
prowadzi¢ uproszczona egzekucje takze z nieruchomosci zabudowanej
obiektami budowlanymi?' stanowiacymi jej czgsci sktadowe. Stanowiac
za$ expressis verbis o nieruchomosci ,,niezabudowanej”, ustawodawca
wylaczyl taka mozliwosé.

W pierwszym rzedzie pod pojeciem ,,nieruchomos¢ niezabudowana”
nalezy rozumie¢ nieruchomos$¢, na ktorej nie zostal wzniesiony zaden
obiekt budowlany w rozumieniu art. 3 pkt 1 pr. bud.?? Nieruchomo$¢
jest niezabudowana, jezeli w chwili zajecia tej nieruchomosci nie rozpo-
czeto na niej prac budowlanych?®. Nalezy uznaé, ze nieruchomos$cia
niezabudowana jest takze nieruchomos¢, na ktorej znajduje si¢ jedynie
tymczasowy obiekt budowlany?. Ponadto, jezeli nieruchomo$¢ jest za-
budowana budynkiem stanowigcym odrebny od gruntu przedmiot wia-
snosci, nalezy potraktowac ja jako nieruchomos$¢ niezabudowana, bo-
wiem egzekucja nie obejmie budynku.

20 Ustawa z 21 sierpnia 1997 r., o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z 2004 r.
Nr 261, poz. 2603 ze zm.)

2l Obiekt budowlany to budynek wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi,
budowla stanowiaca catos¢ techniczno-uzytkowa wraz z instalacjami i urzadzeniami albo
obiekt matej architektury (art. 3 pkt 1 pr. bud).

22 Ustawa z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118
ze zm.).

3 Podobnie J. Swieczkowski, Uproszczona..., s. 19-20.

2 Pod pojeciem ,,tymczasowy obiekt budowlany” nalezy rozumie¢ obiekt budowlany
przeznaczony do czasowego uzytkowania w okresie krotszym od jego trwatosci technicz-
nej, przewidziany do przeniesienia w inne miejsce lub rozbidrki, a takze obiekt budowlany
niepolaczony trwale z gruntem, jak: strzelnice, kioski uliczne, pawilony sprzedazy ulicznej
i wystawowe, przykrycia namiotowe i powloki pneumatyczne, urzadzenia rozrywkowe,
barakowozy, obiekty kontenerowe (art. 3 pkt 5 pr. bud.).
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Nastepnie cytowany wyzej art. 1013 § 1 in fine k.p.c. nakazuje
stosowac przepisy o uproszczonej egzekucji z nieruchomosci takze do
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym lub uzytkowym,
jezeli w chwili ztozenia wniosku o wszczecie egzekucji nie dokonano
zawiadomienia o zakonczeniu budowy (dla uproszczenia wypowiedzi
w dalszej czgsci opracowania na okreslenie budynku wymienionego
w cytowanym przepisie uzywam sformutowania ,,budynek w budowie”™).
Przepis ten wymienia tylko jeden z rodzajéw obiektoéw budowlanych,
a mianowicie budynki, natomiast prawo budowlane wyrdznia trzy rodzaje
tych obiektow: budynki®, budowle? i obiekty matej architektury?’. Zatem
nieruchomosci, na ktérych trwa budowa budowli Iub obiektow matej
architektury zostaly pozostawione poza zakresem uregulowania. Trzeba
wigc rozwazy¢:

1) niedopuszczalno$¢ zastosowania przepisdOw o uproszczonej egze-
kucji z nieruchomosci do tych nieruchomoéci, a w konsekwencji koniecz-
no$¢ zastosowania przepisow o egzekuciji zwyklej;

2) zastosowanie przepisOw o uproszczonej egzekucji z nieruchomosci,
jezeli do chwili ztozenia wniosku o wszczgcie egzekucji nie dokonano
zawiadomienia o zakonczeniu budowy, tak samo, jak w wypadku nie-
ruchomosci zabudowanej budynkiem;

3 Pod pojeciem ,,budynek” nalezy rozumie¢ obiekt budowlany, ktory jest trwale zwiazany
z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych oraz posiada
fundamenty i dach (art. 3 pkt 2 pr. bud.).

2 Pod pojeciem ,,budowla” nalezy rozumie¢ kazdy obiekt budowlany niebedacy bu-
dynkiem lub obiektem malej architektury, jak: lotniska, drogi, linie kolejowe, mosty,
wiadukty, estakady, tunele, przepusty, sieci techniczne, wolno stojace maszty antenowe,
wolno stojace trwale zwigzane z gruntem urzadzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne
(fortyfikacje), ochronne, hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojace instalacje przemy-
stowe lub urzadzenia techniczne, oczyszczalnie Sciekow, sktadowiska odpadow, stacje
uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przejscia dla pieszych,
sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki, a takze czg$ci budowlane
urzadzen technicznych (kottow, piecoéw przemystowych, elektrowni wiatrowych i innych
urzadzen) oraz fundamenty pod maszyny i urzadzenia, jako odrgbne pod wzglgdem tech-
nicznym czgsci przedmiotow sktadajacych sig na calos¢ uzytkows (art. 3 pkt 3 pr. bud.).

7 Pod pojeciem ,,obiekt matej architektury” nalezy rozumieé¢ niewielkie obiekty, a w
szczegodlnosci: a) kultu religijnego, jak: kapliczki, krzyze przydrozne, figury, b) posagi,
wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowej, c) uzytkowe, stuzace rekreacji codzien-
nej i utrzymaniu porzadku, jak: piaskownice, hustawki, drabinki, $mietniki (art. 3 pkt 4
pr. bud.).
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3) zastosowanie do wskazanych nieruchomos$ci w petni przepisow
o uproszczonej egzekucji z nieruchomosci, jak w wypadku nieruchomo-
$ci niezabudowanej.

Nalezy opowiedzie¢ si¢ za pierwszym z przedstawionych wyzej
Sposobow rozwiazania problemu, tj. przyja¢ niedopuszczalno$¢ zastoso-
wania przepisOw o uproszczonej egzekucji z nieruchomosci do nierucho-
mosci, na ktorej trwa budowa obiektu budowlanego innego niz budynek.
Nie mamy tu bowiem do czynienia z luka w prawie uzasadniajaca za-
stosowanie przez analogi¢ przepisOw o uproszczonej egzekucji z nieru-
chomosci®. Przepis art. 921 k.p.c. uzywajac pojecia ,,nieruchomos¢”,
obejmuje swym zakresem wszelkie nieruchomosci, za$ art. 1013! § 1
k.p.c. jest przepisem szczegdtowym, obejmujacym jedynie nieruchomo-
$ci wyraznie w nim wymienione i tylko w tym zakresie wylaczajacym
zastosowanie art. 921 k.p.c.” Wobec tego, ze zakres przedmiotowy
obydwu trybow egzekucji z nieruchomosci jest okreslony przez wskazane
przepisy, nie mozna rowniez zastosowa¢ wnioskowania a fortiori, po-
niewaz ten rodzaj rozumowania ma zastosowanie tylko do wypadkow
nieunormowanych przez prawo*®. Dalej nalezy stwierdzi¢, ze jedna z pod-

28 Szerzej na temat luk w prawie i sposobow ich usuwania: J. Wroblewski, Interpretatio
extensiva,s. 129 1inast.;tenze,[w:]W.Lang,J. Wroblewski,S.Zawadzki, Teoria
panstwa i prawa, Warszawa 1986, s. 406-408; J. N ow a c k i, Przyczynek do uzasadnienia
analogii (Na przykladzie prawa rzeczowego), PiP 1965, nr 5-6, s. 753 i nast.; tenze,
O tzw. rzeczywistych lukach w prawie, ZNUL 1965, ser. 1, z. 42, s. 39 i nast.; Analogia
legis, Warszawa 1966, s. 9 i nast.; Sprzecznos¢ norm a ,, luki w prawie”, PiP 1966, nr 7-
8, s. 135 1 nast.; Praworzqdnos¢ a analogia legis, PP 1967, nr 3, s. 399 i nast.; O tzw.
konstrukcyjnych lukach w prawie, ZNUL 1967, ser. 1, z. 51, s. 3 i nast.; Normy sprzeczne
a problematyka luk w prawie, St.Pr.Ek. 1969, t. 11, s. 49 i nast.; Prawotworczos¢ a ,,sto-
sowanie” prawa per analogiam i a fortiori, StPr.Ek. 1969, t. 111, s. 31 i nast.; Problem
prawotworczego charakteru wnioskowania per analogiam, ZNUL 19609, ser. I, z. 62, s. 19
i nast.; Koncepcja luk contra legem, ZNUL 1969, ser. I, z. 66, s. 3 i nast.; Luki w prawie.
Ideologia, St.Pr.Ek. 1970, t. IV, s. 29 i nast.; O tzw. pionowych ,, lukach” w prawie, ZNUL
1972, ser. I, z. 85,s. 55 inast.; L.Pszcz 6tk o ws ki, Luki w prawie a zupetnosé systemu
prawa, ZNUL 1969, ser. 1, z. 66, s. 17 inast.; Z. Tobor, [w:]J.Nowacki,Z.Tobor,
Wstep do prawoznawstwa, Krakow 2002, s. 213 i nast.

¥ Szerzej na temat zachodzacego pomigdzy normami prawnymi stosunku lex specialis
—lex generalis: . Wr 0 blew s ki (Lex generalis a lex specialis, ZNUL 1963, ser. 1, z. 28,
s. 3 i nast.; Interpretatio extensiva, s. 128; Teoria..., s. 403-404).

N J.Nowacki(Przyczynek..., s. 755; Prawotworczosé..., s. 36-37); Z. Tob o, Wstep
do..., s. 213, 216-217.

40



Przedmiot uproszczonej egzekucji z nieruchomosci

stawowych zasad wyktadni prawa jest zasada, iz przepisy szczegolowe
nie podlegaja wyktadni rozszerzajacej (exceptiones non sunt extenden-
dae)®'. W konsekwencji rowniez tego rodzaju wykltadnia nie moze by¢
zastosowana do art. 1013' § 1 k.p.c. Aczkolwiek trzeba przyzna¢, ze
z punktu widzenia celowosci przyjetych rozwiazan®?, unormowania art.
1013' k.p.c. niedopuszczajace zastosowania uproszczonej egzekucji wobec
nieruchomosci, na ktorej trwa budowa budowli lub obiektu matej archi-
tektury, sa niezrozumiale.

W $wietle powyzszych uwag, tym bardziej niedopuszczalna jest
uproszczona egzekucja z nieruchomosci zabudowanej ukonczona bu-
dowla lub obiektem malej architektury, co jednak wynika takze wprost
juz z samego sformutowania ,,nieruchomos$¢ niezabudowana” uzytego
wart. 1013 § 1 in principio k.p.c.

Wyliczenie w art. 1013! § 1 k.p.c. budynkéw mieszkalnych i uzyt-
kowych jest zbedne, poniewaz wyczerpuje ono catos¢ budynkow i wy-
starczytby ogoélny zapis o ,,zabudowaniu budynkiem’*. Wskazane wy-
roznienie budynkow nie ma wigc znaczenia normatywnego, a zatem pod
tymi pojgciami nalezy rozumie¢ kazdy budynek w rozumieniu cytowa-
nego art. 3 pkt 2 pr. bud.* Mozna jedynie domniemywac, ze ustawo-
dawca, wprowadzajac do kodeksu postgpowania cywilnego te pojecia,
chciat jeszcze dobitniej odrézni¢ budynki od budowli i obiektow matej
architektury, co stanowi kolejny argument na rzecz przedstawionej wyzej
tezy, ze przepisOw o uproszczonej egzekucji z nieruchomosci nie stosuje
si¢ do nieruchomoéci, na ktorych trwa budowa obiektoéw budowlanych
innych niz budynek.

3L Por. . Wroblewski (Lex generalis..., s. 18-19; Interpretatio extensiva, s. 127-
129).

32 Por. przypis nastepny i zdanie zakonczone tym przypisem.

3 Odmiennie, z powolaniem si¢ na wykladni¢ celowosciowa, A.Baranska, [w:]
Kodeks..., s. 1115. Jednakze w wyniku tej wyktadni otrzymujemy rezultat contra legem,
co przesadza o jej niedopuszczalnosci (por. J. Wr o b le w s ki, Interpretatio secundum...,
s. 627).

3 Por. M. Uliasz, Kodeks..., s. 661.

3 Wydaje sie nawet, ze kazdy budynek, w tym takze budynek mieszkalny, pelni funkcje
uzytkowa (tak tez w § 65 rozp. Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z 29 marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntoéw i budynkow, Dz.U. Nr 38, poz. 454), a zatem zasadne
byloby moéwi¢ o ,,budynkach mieszkalnych i innych budynkach uzytkowych”, co takze
wyczerpuje catos¢ budynkow.
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IV. Nastepnie o zastosowaniu przepiséw regulujacych egzekucje
uproszczong do nieruchomosci, na ktorej trwa budowa budynku, decy-
duja elementy czasowe. Przepisy te stosuje si¢ bowiem, jezeli w chwili
ztozenia wniosku o wszczecie egzekucji nie dokonano zawiadomienia
o zakonczeniu budowy (art. 1013' § 1 k.p.c.).

Pod pojgciem ,,chwila ztozenia wniosku o wszczgcie egzekuciji” nalezy
rozumie¢ dzien skutecznego ztozenia tego wniosku®, a zatem wniosku,
ktory nie zostal zwrocony badz oddalony przez komornika albo poste-
powanie egzekucyjne nie zostato umorzone z powodu niedopuszczalnosci
egzekucji*’. Przy czym wniosek dotknigty brakami formalnymi poprawio-
ny lub uzupehiony w terminie wywotuje skutki od chwili jego zloZenia
(art. 130 § 3 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.).

Nalezy uznaé, ze znaczenie ma jedynie ztozenie wniosku o wszczecie
egzekucji z nieruchomosci®®. Jezeli wige pierwotnie we wniosku wska-
zano inny sposob egzekucji, a nast¢pnie rozszerzono wniosek o egzekucije
z nieruchomosci, decyduje data ztozenia wniosku rozszerzajacego przed-
miotowy zakres egzekucji o egzekucje z nieruchomosci. Wydaje si¢ przy
tym, ze decyduje chwila ztozenia pierwszego wniosku o wszczgcie egzekucji
z nieruchomosci (wniosku pierwszego wierzyciela). Jezeli zatem inni
wierzyciele przylacza si¢ do egzekucji (art. 927 w zw. z art. 1013 § 3
k.p.c.) po zawiadomieniu o zakonczeniu budowy, ich naleznosci bgda
egzekwowane w trybie prowadzonej juz uproszczonej egzekucji z nie-
ruchomosci®.

36 Podobnie J.Swieczkowski (Kodeks..., s. 699; Uproszczona..., s. 11-12).

3 Por. W. Broniew icz, Postegpowanie egzekucyjne i egzekucja w sprawach cywil-
nych, PiP 1988, nr 8, s. 40-46; t e n z e, Wszczecie i przebieg postepowania egzekucyjnego,
[w:] Wspolczesne tendencje rozwoju procedury cywilnej w Europie, red. E. Warzocha,
Warszawa 1990, s. 83-85; tenze, Postegpowanie cywilne..., s. 440.

38 Jak wskazano na wstepie, we wniosku nie musi by¢ zawarte zadanie przeprowadzenia
uproszczonej egzekucji z nieruchomosci, lecz wystarczy zadanie skierowania egzekucji do
oznaczonej nieruchomosdci.

% Podobnie J. Swieczkowski, Uproszczona..., s. 49-50. Wydaje sie, ze trafnosé
zajgtego stanowiska wynika wprost z tredci art. 927 k.p.c., zgodnie z ktérym wierzyciel,
ktory skierowal egzekucje do nieruchomosci po jej zajeciu przez innego wierzyciela,
przylacza si¢ do postgpowania wszczgtego wezesniej 1 nie moze zada¢ powtdrzenia czyn-
nosci juz dokonanych; poza tym ma te same prawa co pierwszy wierzyciel.
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Potozenie przez ustawodawce akcentu na wskazanej wyzej chwili
nalezy jednak oceni¢ krytycznie, albowiem dtuznik dowie si¢ na ogot
o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci w momencie dokonania zajecia,
czyli dorgczenia wezwania do dobrowolnej zaplaty dtugu (art. 923 w zw.
z art. 1013' § 3 k.p.c.)®. Pomiedzy zlozeniem wniosku o wszczecie
egzekucji a dokonaniem zajgcia nieruchomosci moze uptynac¢ wiele czasu,
w ktorym dhuznik, nie wiedzac o ztozeniu wniosku, dokonczy budowy,
a nawet ztozy zawiadomienie o zakonczeniu budowy. Wydaje sig za$, ze
celem wprowadzenia uproszczonej egzekucji z nieruchomosci bylo za-
stosowanie jej do nieruchomosci o mniejszej wartosci rynkowej. W kon-
sekwencji bardziej uzasadnione byloby uzaleznienie zastosowania uprosz-
czonej egzekucji z nieruchomosci od stanu budowy w chwili zajecia
nieruchomosci.

Uzaleznienie zastosowania poszczegolnych trybow egzekucji z nieru-
chomosci od stanu budowy w chwili ztozenia wniosku o wszczgcie
egzekucji powoduje jednak kolejne problemy. Mianowicie, pierwsze za-
jecie nieruchomosci moze by¢ dokonane na podstawie wniosku ztozonego
jako drugi, za$ drugie zajecie na podstawie wniosku ztozonego jako pierwszy.
W konsekwencji pierwsze zajecie bedzie uzasadniato prowadzenie zwyktej
egzekucji z nieruchomoscei, jezeli w chwili ztozenia wniosku bedzie juz
dokonane zawiadomienie o zakonczeniu budowy. Natomiast dokonujac
drugiego zajecia tej samej nieruchomosci, komorik powinien prowadzi¢
egzekucje uproszczona, jezeli w chwili ztozenia wniosku zawiadomienie
o zakonczeniu budowy nie zostalo jeszcze dokonane. Powstaje zatem
sytuacja patowa, ktorej rozwiazanie jest niemozliwe bez naruszenia ana-
lizowanych tu przepiséw okreslajacych tryb egzekucji z nieruchomosci.
Wydaje sig, ze wowczas decydowaé musza chwile dokonania zajecia,

40"Wobec braku szczegdlnych uregulowan w przepisach art. 1013!-1013¢ k.p.c. nalezy
przyjaé, ze zajecie dokonywane jest w taki sam sposob, jak zajecie w zwyklej egzekucji
z nieruchomosci (art. 923 w zw. z art. 1013' § 3 k.p.c.). Dopuszczalno$é stosowania
przepisow o zajeciu w toku zwyktej egzekucji z nieruchomoscei do uproszczonej egzekucji
z nieruchomosci nie wywoluje watpliwosci w literaturze przedmiotu (por. J.Swiecz-
kowski, Uproszczona..., s. 25 i nast.; A.Baranska, [w:] Kodeks..., s. 1118, 1119).
Nalezy takze uznac, ze zakres zajgcia jest taki sam jak w zwyklej egzekucji z nieruchomosci
(art. 929 w zw. z art. 1013! § 3 k.p.c.). Zagadnienia te pomijam z uwagi na brak miejsca.
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azatem w przedstawionym wypadku egzekucja bedzie prowadzona
w trybie zwyklym, za$ kolejne zajecie oznacza przylaczenie si¢ do po-
stepowania, w ktorym zajecia dokonano wczesniej (art. 927 w zw. z art.
1013' § 3 k.p.c.).

Zawiadomienia o zakonczeniu budowy dotyczy art. 54 pr. bud., zgodnie
z ktérym do uzytkowania obiektu budowlanego, na ktorego wzniesienie
jest wymagane pozwolenie na budowe, mozna przystapi¢, z zastrzeze-
niem art. 55 1 57, po zawiadomieniu wlasciwego organu o zakonczeniu
budowy, jezeli organ ten w terminie 21 dni od dnia dorgczenia zawia-
domienia nie zglosi sprzeciwu w drodze decyzji. Nalezy uznac, ze data
zawiadomienia o zakonczeniu budowy jest dzien dorgczenia zawiadomie-
nia wlasciwemu organowi (art. 61 § 3 k.p.a.), a jezeli zostalo wniesione
droga elektroniczna, data ta jest dzien wprowadzenia zawiadomienia do
systemu teleinformatycznego organu administracji publicznej (art. 61 § 3a
k.p.a.). Jednakze zawiadomienie, o ktorym mowa, moze by¢ pozosta-
wione bez rozpoznania z powodu braku adresu wnoszacego albo z powodu
nieusunigtych brakow formalnych (art. 64 § 112 k.p.a.). Ponadto, zgodnie
z cytowanym art. 54 pr. bud., organ moze zlozy¢ sprzeciw, uznajac, ze
zakonczenie budowy nie nastapito. Warto zatem doda¢, ze data zawia-
domienia o zakonczeniu budowy jest dzien wskazany w art. 61 § 3 albo
§ 3ak.p.a., o ile zawiadomienie nie zostalo pozostawione bez rozpoznania
albo skutecznie zakwestionowanie.

W literaturze przedmiotu dopuszcza si¢ jednak wszczgcie uproszczo-
nej egzekucji z nieruchomosci po dokonaniu zawiadomienia o zakonczeniu
budowy jeszcze przez 21 dni, w ciagu ktérych organ moze zglosi¢
sprzeciw*'. Wypowiedzi te nie moga by¢ uznane za trafne, poniewaz
ustawa nie wiaze niedopuszczalnosci wszczgcia uproszczone] egzekucii
z nieruchomosci z chwilg przystapienia do uzytkowania budynku, lecz
z chwilg okreslonej czynnoS$ci inwestora, tj. z dokonaniem zawiadomienia
o zakonczeniu budowy. W szczeg6lnosci nie przekonuja przytaczane
argumenty celowosciowe o mozliwosci udaremnienia uproszczonej eg-
zekucji z nieruchomosci przez dhuznika sktadajacego przedwczesne za-

“J.Swieczkowski(Kodeks..., s.699; Uproszczona..., s. 14); A.Baranska, [w:]
Kodeks..., s. 1115; K. Flaga-Gieruszynska, [w:] Kodeks..., s. 1160; H.Pietrz-
kowski, Kodeks..., s. 464 1 A.Hrycaj, Uproszczona egzekucja..., s. 8.
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wiadomienie o zakonczeniu budowy*, bowiem dtuznik z reguty nie bedzie
wiedzial, w jakim momencie wierzyciel zamierza zlozy¢ wniosek o wsz-
czecie egzekucji z nieruchomosci.

Nalezy uzna¢, ze pomimo ztozenia zawiadomienia o zakonczeniu bu-
dowy wszczecie uproszezone]j egzekucji z nieruchomosci bedzie dopusz-
czalne, jednakze dopiero po skutecznym zakwestionowaniu tego zawiado-
mienia, a zatem gdy pozostawienie zawiadomienia o zakonczeniu budowy
bez rozpoznania® albo decyzja zawierajaca sprzeciw organu stang si¢ osta-
teczne. W konsekwencji, w okresie pomigdzy zlozeniem zawiadomienia,
a uzyskaniem cechy ostatecznosci przez wskazane akty organu administra-
¢ji wszcezgceie uproszezonej egzekucii z nieruchomosci jest niedopuszczalne.

W literaturze przedmiotu rozwazane sg jeszcze trzy szczeg6Olne kwe-
stie. Po pierwsze, do jakiej chwili mozna wszczaé uproszczong egzekucje
z nieruchomosci zabudowanej budynkiem, jezeli prawo budowlane nie
wymaga ztozenia zawiadomienia o zakonczeniu budowy, poniewaz nie
bylo wymagane pozwolenie na budowe*. Kolejne problemy interpreta-
cyjne powstaja w wypadku, gdy do uzytkowania budynku zamiast za-
wiadomienia o zakonczeniu budowy wymagane jest uzyskanie decyzji
0 pozwoleniu na uzytkowanie budynku (art. 55 pr. bud.). W literaturze
przedmiotu przyjgto, ze uzytkowanie budynku przed wykonaniem wszyst-
kich rob6t budowlanych na podstawie ostatecznej decyzji administracyj-
nej (por. art. 55 pkt 3 pr. bud.) uniemozliwia prowadzenie uproszczonej
egzekucji z nieruchomosci®. Nastepnej kwestii dotycza wypowiedzi, ze
jezeli w decyzji o pozwoleniu na budowe natozono obowiazek uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie budynku, zastosowanie uproszczonej egze-
kucji z nieruchomosci mozliwe jest do czasu uzyskania przez dtuznika
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie**. W istocie chodzi tu

2 Por. prace J. Swieczkowskiego i A. Hrycaj cyt. w przyp. poprzednim.

4 Abstrahuje tu od postaci aktu organu administracji pozostawiajacego zawiadomienie
o zakonczeniu budowy bez rozpoznania, z uwagi na spornos¢ tej kwestii w doktrynie
postgpowania administracyjnego.

“Por. A.Baranska, [w:] Kodeks..., s. 1115, ktora traktuje taka nieruchomo$¢ jako
nieruchomos$¢ niezabudowana.

“ A.Baranska, [w:] Kodeks..., s. 1115.

% J.Swieczkowski (Kodeks..., s. 700; Uproszczona..., s. 14); H.Pietrzkow-
ski, Kodeks..., s. 464.
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jednak o wypadki, gdy przed przystapieniem do uzytkowania budynku
nalezy uzyskaé ostateczna decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie, nieza-
leznie od tego, czy obowiazek ten wynika z decyzji o pozwoleniu na
budowe, czy ex lege (por. art. 55 pkt 1 1 2 pr.bud.).

Pomimo to, ze we wskazanych wypadkach nie dojdzie do zawiado-
mienia o zakonczeniu budowy, o ktorym mowa w art. 1013' § 1 k.p.c.
wymienionych nieruchomosci nie nalezy jednak eliminowaé z zakresu
zastosowania tego przepisu, poniewaz mozna znalez¢ rozwiazanie powo-
dujace, ze uproszczona egzekucja z nieruchomosci nie moze byé wsz-
cze¢ta po zakonczeniu budowy. W konsekwencji wyktadnia wskazanego
przepisu nie doprowadzi w tym wypadku do rezultatu contra legem.
Mianowicie w art. 1013' § 1 k.p.c. w sposob ogdlny uregulowano
dopuszczalno$¢ uproszczonej egzekucji z nieruchomosci zabudowanej
budynkiem. W tym zakresie nie da si¢ wigc stwierdzi¢ istnienia luki
w prawie. Natomiast przepis ten jedynie wobec czegsci budynkow okresla
koncowa chwile dopuszczalno$ci wszczecia uproszczonej egzekucji z nie-
ruchomosci. Zatem z brakiem uregulowania mamy do czynienia tylko
w zakresie okre$lenia tej koncowej chwili co do pozostatych budynkow.

Na wstepie nalezy odrzuci¢ nasuwajace si¢ prima facie rozwiazanie,
ze w przedstawionych wypadkach uproszczona egzekucja z nierucho-
mosci moze by¢ wszczynana bez ograniczen czasowych, wobec braku
uregulowania tego rodzaju ograniczen. Wyzej ustalono bowiem, ze uprosz-
czona egzekucja z nieruchomos$ci moze by¢ zastosowana do nierucho-
mosci niezabudowanej albo do nieruchomosci, na ktorej trwa budowa
budynku. Przedstawione rozwiazanie oznaczaloby za$§ mozliwos¢ zasto-
sowania uproszczonej egzekucji do nieruchomosci, na ktoérej budowa
budynku zostata ukonczona. Stanowitoby to zatem znaczne rozszerzenie
zastosowania art. 1013' § 1 k.p.c. wobec jego wykladni literalnej, za$
przepis ten, jako przepis wyjatkowy, nie podlega wyktadni rozszerzaja-
cej?.

Brak uregulowania omawianych kwestii nalezy jednak oceni¢ nega-
tywnie i do jego usunigcia zastosowac przez analogig art. 1013' § 1 k.p.c.
okreslajacy koncowa chwilg dopuszczalnosci wszczgcia uproszczonej

47 Por. przypis 31.
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egzekucji z nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem, co do ktdérego
wymagane jest zawiadomienie o zakonczeniu budowy, bowiem jest to
przepis regulujacy wypadek najbardziej podobny. W pierwszej z przed-
stawionych kwestii wywolujacych watpliwosci interpretacyjne przysta-
pienie do uzytkowania budynku nie jest uwarunkowane dokonaniem zadnej
czynnosci prawnej przez inwestora. W konsekwencji za chwilg najbar-
dziej zblizona do chwili okreslonej w art. 1013' § 1 k.p.c. nalezy uznaé
moment rozpoczgcia uzytkowania budynku. W wypadku za§ drugim
itrzecim taka sama funkcje jak zawiadomienie o zakonczeniu budowy
pelni wystapienie inwestora z wnioskiem o udzielenie pozwolenia na uzyt-
kowanie budynku (art. 57 ust. 1 pr. bud.). Nalezy zatem uznaé, ze sa
to koncowe momenty dopuszczalnosci wszczecia uproszczonej egzekucji
z nieruchomoéci. Wowczas bowiem inwestor uznaje, ze budowa zostata
zakonczona w stopniu umozliwiajacym uzytkowanie budynku, podobnie
jak w wypadku zlozenia zawiadomienia o zakonczeniu budowy.

V. Zgodnie z trescig art. 1013' § 2 k.p.c. przepisy o uproszczonej
egzekucji z nieruchomosci stosuje si¢ takze do czgéci nieruchomosci
wydzielonych do sprzedazy w trybie art. 946, jezeli czg$¢ wydzielona jest
nieruchomoscia wymieniona w § 1. Przepis art. 946 k.p.c. stanowi zas,
ze na wniosek wierzyciela lub dtuznika, zgloszony nie pdzniej niz podczas
opisu i oszacowania, jak réwniez z urzedu moze by¢ wystawiona na
licytacje wydzielona czg$¢ zajetej nieruchomosci, ktorej cena wywotania
wystarcza na zaspokojenie wierzyciela egzekwujacego. O wydzieleniu
rozstrzyga komornik po oszacowaniu nieruchomosci.

Do wskazanego wydzielenia czg§ci nieruchomosci moze dojs¢ zarow-
no w toku zwyklej, jak i w toku uproszczonej egzekucji z nieruchomosci
(art. 946 w zw. z art. 1013' § 3 k.p.c.). Jezeli do wydzielenia doszto
w toku uproszczonej egzekucji z nieruchomosci, przepisy o tym trybie
egzekucji z nieruchomosci maja zastosowanie w dalszym jej toku bez
konieczno$ci szczegodlnych uregulowan, poniewaz nie ulega wowczas
zmianie charakter nieruchomosci. Przytoczony przepis art. 1013! § 2
k.p.c. dotyczy zatem sytuacji, gdy do wydzielenia czgSci nieruchomosci
doszto w toku zwyklej egzekucji z nieruchomosci, a wydzielona czgs¢
odpowiada warunkom okreslonym w art. 1013' § 1 k.p.c. Nalezy jednak
zauwazy¢, ze ocena stopnia zaspokojenia wierzycieli z ceny wywotania
musi nastapi¢ w chwili dokonania takiego wydzielenia, albowiem nie ma
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mozliwosci podjecia tej oceny w pdzniejszym czasie. W konsekwencji
moze prowadzi¢ to do pokrzywdzenia wierzycieli egzekwujacych, kto-
rych nalezno$ci nie zostana zaspokojone w nastegpstwie przyltaczenia si¢
kolejnych wierzycieli do egzekucji (art. 927 w zw. z art. 1013' § 3 k.p.c.)
albo do podzialu sumy uzyskanej z egzekucji (art. 1036 k.p.c.)®.

VL. Pod pojeciem ,,egzekucja z nieruchomosci” rozumie si¢ egzekucje
z prawa wiasno$ci nieruchomosci®. Jednakze art. 1004 k.p.c. nakazuje
stosowac przepisy o egzekucji z nieruchomos$ci w wypadku skierowania
egzekucji do uzytkowania wieczystego oraz do utamkowej czgsci nieru-
chomos$ci. W konsekwencji powstaje pytanie, czy w tych wypadkach
mozna zastosowacé takze przepisy o uproszczonej egzekucji z nierucho-
mosci.

Na wstepie rozwazmy wypadek, gdy egzekucja zostata skierowana
do uzytkowania wieczystego (niezabudowanych i zabudowanych budyn-
kiem ,,w budowie” gruntéw nalezacych do wieczystego uzytkownika).
Przeciwko mozliwosci zastosowania w tym wypadku przepisow o uprosz-
czonej egzekucji z nieruchomosci przemawia juz przede wszystkim
wyktadnia jezykowa. Mianowicie przepis art. 1004 k.p.c. odsyta do
stosowania przepisow o egzekucji z nieruchomosci, zas tak zostaty nazwane
przepisy regulujace obecnie zwykla egzekucje z nieruchomosci (art. 921-
1003 k.p.c.)*®. Po wprowadzeniu przepisbw o uproszczonej egzekucji
z nieruchomos$ci przepis art. 1004 k.p.c. nie zostal za$ odpowiednio
zmieniony. Ponadto terminologia ta jest stosowana konsekwentnie takze
w innych wypadkach (por. art. 1013° § 4 i 5 k.p.c.). Podobny wynik
daje wyktadnia systemowa, tj. zamieszczenie zwyklej i uproszczonej
egzekucji z nieruchomosci w odrebnych dziatach (IV 1 1Va) ksiegi I czgéci
I k.p.c., przy rownoczesnym zamieszczeniu egzekucji z uzytkowania
wieczystego jako jednego z rozdziatdw w ramach zwyklej egzekucji

4 Nalezy uzna¢, ze przepisy o podziale sumy uzyskanej przez egzekucje z nierucho-
mosci (art. 1035-1040 k.p.c.) majq zastosowanie takze do podzialu sumy uzyskanej przez
uproszczong egzekucje z nieruchomoscei, z uwagi na brak szczegdlnych uregulowan w tym
zakresie.

¥ A.Marciniak, Postepowanie..., s. 235; W.Broniewicz, Postepowanie cy-
wilne..., s. 457; H.Pietrzkowski, Kodeks..., s. 356.

50 Por. naglowek dziatu IV w ksiedze I czescei IIT k.p.c.
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z nieruchomosci (rozdziat 9 w dziale IV). W konsekwencji powyzszych
uwag nalezy uznac, ze odestanie do stosowania przepisow o egzekucji
z nieruchomosci przy egzekucji z uzytkowania wieczystego (art. 1004
k.p.c.) dotyczy jedynie zwyklej egzekucji z nieruchomosci’'.

Te same argumenty przemawiaja przeciwko zastosowaniu przepisow
o uproszczonej egzekucji z nieruchomosci w wypadku skierowania
egzekucji do utamkowej czgsci nieruchomosci (art. 1004 k.p.c.). W kon-
sekwencji takze do tego sposobu egzekucji majg zastosowanie jedynie
przepisy o zwyklej egzekucji z nieruchomosci®.

VIL. Przepis art. 10132 § 3 k.p.c. przewiduje zmiang ex lege trybu
uproszczonego egzekucji z nieruchomosci na tryb zwykly. Zmiana taka
nastepuje, jezeli w toku opisu okaze si¢, ze nieruchomos¢ nie odpowiada
wymogom okreslonym w art. 1013! k.p.c., a zatem, jezeli okaze sie, ze
nieruchomos$¢ jest zabudowana budynkiem, a przy tym nastapito juz
zawiadomienie o zakonczeniu budowy albo jest zabudowana obiektem
budowlanym innym niz budynek, chociazby w budowie. Pod pojeciem
,okaze si¢”, nalezy rozumie¢ bledne okre$lenie przez komornika stanu
nieruchomosci*’. Nie moze za$ nastapi¢ zmiana stanu nieruchomosci w toku
uproszczonej egzekucji, poniewaz stan ten podlega ocenie na dzien zgto-
szenia wniosku o wszczecie egzekucji. Zatem przez zgloszenie tego wniosku
nast¢puje utrwalenie stanu nieruchomosci w zakresie dopuszczalnos$ci
trybu egzekucji.

Zmiana trybu egzekucji z nieruchomosci z uproszczonego na zwykty
powinna takze nastapi¢ na polecenie sadu, w wypadku stwierdzenia, ze
nieruchomos$¢ nie podlega sprzedazy wedhug przepisOw o uproszczonej
egzekucji z nieruchomosci (art. 1013° § 4 k.p.c.). Nalezy uzna¢, ze podstawa
tego stwierdzenia jest takze niespelnienie przez nieruchomos$¢ wymogow

St Z.Merchel, [w:] Kodeks postegpowania cywilnego. Postgpowanie zabezpiecza-
Jace i egzekucyjne. Komentarz, red. Z. Szczurek, Sopot 2005, s. 691; A.Marciniak,
Postepowanie..., s. 254. Odmiennie A.Baranska, [w:] Kodeks..., s. 1116.

2Z.Merchel, [w:] Kodeks..., s. 691; A.Marciniak, Postgpowanie..., s. 255.
Odmiennie A.Baranska, [w:] Kodeks..., s. 1116.

53 Podobnie J.Swieczkowski (Kodeks..., s. 702; Uproszczona..., s. 47).
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okre$lonych w art. 1013' k.p.c. w momencie zlozenia wniosku o wsz-
czecie egzekucji*.

Nastepnie powstaje pytanie, czy dopuszczalna jest zmiana trybu
zwyklego egzekucji z nieruchomosci na tryb uproszczony. Prima facie
zmiana taka moze wydawaé si¢ niedopuszczalna, bowiem wskazane
przepisy (art. 10132 § 31art. 1013° § 4 k.p.c.) przewiduja zmiang w jednym
kierunku, tj. z trybu uproszczonego na tryb zwykly>. Trzeba jednak
pamigtaé, ze przepisy o uproszczonej egzekucji z nieruchomosci maja
charakter iuris cogentis®, a wigc nie dopuszczaja swobodnego wyboru
trybu egzekucji z nieruchomosci. Jezeli zatem egzekucj¢ prowadzono
w trybie zwyklym, a w momencie zlozenia wniosku o wszczgcie egze-
kucji byty przestanki zastosowania trybu uproszczonego, zmiana trybu
wydaje sig¢ konieczna (art. 201 § 2 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.), nie tylko
za$ dopuszczalna, o ile pozwala na to stan zaawansowania postgpowa-
nia®’.

% Podobnie O.Marcewicz, [w:] Kodeks..., s. 1469, aczkolwiek wydaje sie, ze
Autorka przez uzycie stowa ,,zwlaszcza” nadmiernie rozszerza zakres zastosowania art.
1013° § 4 k.p.c., albowiem inne przestanki niz stan nieruchomosci nie stanowia przyczyny
prowadzenia egzekucji w trybie zwyklym. Tego rodzaju zastrzezenia wywotuje rowniez
wypowiedz K. Flagi-Gieruszynskiej, zdaniem ktorej takze niespelnienie warunkow z art.
1013* k.p.c. powinno powodowac¢ przekazanie prowadzenia egzekucji do trybu zwyklego
(Kodeks..., s. 1167). Zwré¢my bowiem uwage, ze art. 1013 k.p.c. rozszerza jedynie na
wymienione tam nieruchomosci tryb sprzedazy ,,z wolnej r¢ki” w ramach uproszczonej
egzekucji, nie rozszerza za$ dopuszczalnosci prowadzenia uproszczonej egzekucji z nie-
ruchomosci.

55 Por. J.Swieczkowski, Uproszczona..., s. 48.

56 Por. przyp. 4.

57 Por. A.Baranska, [w:] Kodeks..., s. 1122-1123. Podobnie M. Uliasz, Ko-
deks..., s. 662. Odmiennie J.Swieczkowsk i, Uproszczona..., s. 48-49.
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