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Przedmiot uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci

I. W nastêpstwie wprowadzenia do prawa polskiego uproszczonej
egzekucji z nieruchomo�ci (art. 10131-10136 k.p.c.), dotychczasowa
egzekucja z nieruchomo�ci regulowana przez przepisy art. 921-1013 k.p.c.
sta³a siê �zwyk³¹� egzekucj¹ z nieruchomo�ci i w dalszej czê�ci opra-
cowania bêdzie okre�lana tym mianem1.
Na wstêpie nale¿y uznaæ, ¿e uproszczona egzekucja z nieruchomo�ci

stanowi odrêbny tryb egzekucji z nieruchomo�ci, nie jest natomiast
szczególnym sposobem egzekucji �wiadczeñ pieniê¿nych2. Sposoby

1 Tak te¿ A.M a r c i n i a k, Postêpowanie egzekucyjne w sprawach cywilnych, War-
szawa 2005, s. 235; O.M a r c e w i c z, [w:] Kodeks postêpowania cywilnego. Praktyczny
komentarz, red. A. Jakubecki, Kraków 2005, s. 1463; J. £ o p a t o w s k a - Ry n k o w -
s k a, Uproszczona egzekucja z nieruchomo�ci (uwagi na tle nowego sposobu egzekucji),
Mon.Pr. 2005, nr 21, s. 1061, 1065; O. D um n i c k a, Uproszczona egzekucja z nieru-
chomo�ci (wybrane zagadnienia), PPE 2005, nr 10-12, s. 93 i nast.; A. B a r a ñ s k a, [w:]
Kodeks postêpowania cywilnego, t. II, Komentarz do art. 506-1088, red. K. Piasecki,
Warszawa 2006, s. 1109; H. P i e t r z k o w s k i, Kodeks postêpowania cywilnego. Ko-
mentarz. Czê�æ trzecia: Postêpowanie egzekucyjne,Warszawa 2006, s. 468; M. U l i a s z,
Kodeks postêpowania cywilnego, t. II, Komentarz do artyku³ów 506-1217, Warszawa
2007, s. 661; P. P o g o n o w s k i, Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne,Warszawa
2007, s. 262.NatomiastK.Flaga-Gieruszyñska (K. F l a g a - G i e r u s z y ñ s k a, [w:]Kodeks
postêpowania cywilnego, t. II Komentarz do art. 506-1217, red. A. Zieliñski, Warszawa
2006, s. 1027 u¿ywa sformu³owania �egzekucja z nieruchomo�ci sensu stricte�.

2 Tak O. D um n i c k a, Uproszczona egzekucja..., s. 91 i nast.; K. F l a g a - G i e r u -
s z y ñ s k a, [w:] Kodeks..., s. 1027, 1160; H. P i e t r z k o w s k i, Kodeks..., s. 356, 465.
PodobnieA. B a r a ñ s k a, [w:]Kodeks..., s. 1109-1110, która jednak pisze o dwóch �typach�
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egzekucji �wiadczeñ pieniê¿nych wyró¿niane s¹ bowiem ze wzglêdu na
rodzaj mienia d³u¿nika, do którego egzekucja jest kierowana3. W tym za�
wypadku egzekucja kierowana jest do nieruchomo�ci, aczkolwiek okre-
�lonej w sposób szczególny w art. 10131 § 1 k.p.c. Tak samo trybem
egzekucji z nieruchomo�ci jest zwyk³a egzekucja z nieruchomo�ci (por.
art. 10132 § 3 k.p.c.). Zauwa¿my przy tym, ¿e odrêbno�ci proceduralne
zachodz¹ równie¿ np. przy egzekucji z ruchomo�ci, je¿eli zajête rzeczy
ulegaj¹ ³atwo zepsuciu (art. 864 § 2 pkt 1, art. 870 § 1 zd. ostatnie k.p.c.)
albo zajêto przedmioty o warto�ci historycznej lub artystycznej (art. 8662
§ 1 k.p.c.). Nie oznacza to jednak, ¿e mamy wówczas do czynienia
z odrêbnymi sposobami egzekucji �wiadczeñ pieniê¿nych.

egzekucji z nieruchomo�ci, oponuj¹c przeciwko u¿ywaniu s³owa �tryb�. Przy czym po-
wo³any przez Autorkê przepis art. 10132 § 3 k.p.c., w którym u¿yto s³owa �tryb�, prze-
mawia za stosowaniem terminologii przyjêtejwniniejszymopracowaniu.Zauwa¿my jeszcze,
¿ew innychmiejscachAutorka u¿ywawodniesieniu do zwyk³ej lub uproszczonej egzekucji
z nieruchomo�ci pojêæ: �rodzaj� (Egzekucja s¹dowa z nieruchomo�ci 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 �sposób� (Kodeks..., s. 1109 i 1110). Jednak¿e uproszczon¹ egzekucjê z nie-
ruchomo�ci jako odrêbny sposób egzekucji �wiadczeñ pieniê¿nych wskazuj¹:A.M a r c i -
n i a k,Postêpowanie..., s. 22, 256;O.M a r c e w i c z, [w:]Kodeks..., s. 1465; J. � w i e c z -
k o w s k i, Uproszczona egzekucja z nieruchomo�ci, Sopot 2005, s. 8, 11, 12-13, 23, 26,
47 (przy czym Autor u¿ywa równie¿ s³owa �tryb� � tam¿e, s. 47 i nast. oraz [w:] Kodeks
postêpowania cywilnego. Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne. Komentarz, red.
Z. Szczurek, Sopot 2005, s. 699, 700); A. B a r a ñ s k a, [w:] Kodeks..., s. 1109, 1110;
W. B r o n i e w i c z,Postêpowanie cywilnew zarysie,Warszawa 2006, s. 417;M. U l i a s z,
Kodeks..., s. 661; P. P o g o n o w s k i, Postêpowanie..., s. 119, 261; A. H r y c a j, Uprosz-
czona egzekucja z nieruchomo�ci � zagadnienia wybrane, PPE 2007, nr 5, s. 5, 7 (por.
jednak przyp. 8). Tak te¿, jak siê wydaje, J. J a n k o w s k i, Nowelizacje Kodeksu postê-
powania cywilnego wprowadzone w 2005 r.,Warszawa 2005, s. 81, 87, aczkolwiek Autor
równocze�nie traktuje uproszczon¹ egzekucjê z nieruchomo�ci jako �postaæ�, wzglêdnie
jako �typ� egzekucji z nieruchomo�ci (tam¿e, s. 87), nie wyja�niaj¹c, jak nale¿y rozumieæ
te pojêcia. Natomiast J. £opatowska-Rynkowska u¿ywa na przemian s³ów �sposób� i �tryb�
(Uproszczona egzekucja..., s. 1061, 1065), a zatem, jak siê wydaje, nie dostrzega anali-
zowanego problemu.

3 E.We n g e r e k, S¹dowe postêpowanie egzekucyjne w sprawach cywilnych, War-
szawa 1978, s. 14; F. Z e d l e r, Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne. Komentarz,
Toruñ 1995, t. II, s. 136. PodobnieW. S i e d l e c k i, [w:]Kodeks postêpowania cywilnego.
Komentarz, red. Z. Resich i W. Siedlecki, Warszawa 1976, s. 1132; J. J a n k o w s k i,
Nowelizacje..., s. 81; O. D um n i c k a, Uproszczona egzekucja..., s. 93; A.M a r c i n i a k,



34

Ireneusz Kunicki

Ponadto, na rzecz przedstawionej tezy przemawia okoliczno�æ, ¿e
przepisy okre�laj¹ce przedmiotowy zakres uproszczonej egzekucji z nie-
ruchomo�ci maj¹ charakter iuris cogentis4, a zatem nie pozostawiaj¹
wierzycielowi ani komornikowi wyboru w kwestii ich zastosowania,
wzglêdnie niezastosowania5. W szczególno�ci wierzyciel nie mo¿e sku-
tecznie ¿¹daæ wszczêcia egzekucji zwyk³ej z nieruchomo�ci okre�lonej
w art. 10131 k.p.c. ani egzekucji uproszczonej z pozosta³ych nierucho-
mo�ci. Równie¿ komornik nie mo¿e zastosowaæ odmiennego trybu
egzekucji z danej nieruchomo�ci ni¿ okre�laj¹ to przepisy ustawy. Przepisy
reguluj¹ce postêpowanie egzekucyjne s¹ bowiem �ci�le powi¹zane z ro-
dzajem mienia, do którego egzekucja jest kierowana6. Nale¿y przy tym
dodaæ, ¿e zmiana trybu egzekucji z nieruchomo�ci z uproszczonego na
zwyk³y nastêpuje z mocy prawa (art. 10132 § 3 k.p.c.) b¹d� z mocy
postanowienia s¹du (art. 10135 § 4 k.p.c.), bez jakiegokolwiek wniosku
wierzyciela, co nie mo¿e mieæ miejsca w wypadku zmiany sposobu
egzekucji.
Praktyczne znaczenie przedstawionego zapatrywania znajduje wyraz

w tym, ¿e wierzyciel nie musi wskazywaæ we wniosku egzekucyjnym,

[w:] Kodeks postêpowania cywilnego, t. II, Komentarz do art. 506-1088, red. K. Piasecki,
Warszawa 2006, s. 693.

4 Szerzej na temat tego rodzaju przepisów: J. N o w a c k i, Ius cogens � ius disposi-
tivum, St.Pr. 1993, z. 2-3, s. 31 i nast.; t e n ¿ e, [w:] J. N o w a c k i, Z. To b o r, Wstêp
do prawoznawstwa,Kraków2002, s. 43-45;Z. R a dw a ñ s k i,M. Z i e l i ñ s k i, [w:]System
prawa prywatnego. Prawo cywilne � czê�æ ogólna, t. I, red. M. Safjan, Warszawa 2007,
s. 315 i nast.

5 Podobnie J. £ o p a t o w s k a - R y n k o w s k a, Uproszczona egzekucja..., s. 1061;
A. B a r a ñ s k a, [w:] Kodeks..., s. 1117-1118. Odmiennie J. � w i e c z k o w s k i, Uprosz-
czona..., s. 13-14, który dopuszcza wybór przez wierzyciela trybu egzekucji z nierucho-
mo�ci. Nale¿y jednak uznaæ, ¿e jest to wyk³adnia rozszerzaj¹ca contra legem art. 10131
§ 1 k.p.c. (por. brzmienie tego przepisu). Szerzej na temat wyk³adni contra legem: J. W r ó -
b l e w s k i, Interpretatio secundum, praeter et contra legem, PiP 1961, nr 4-5, s. 621-
623; t e n ¿ e, Interpretatio extensiva, RPEiS 1965, nr 1, s. 115-117.

6 Dotyczy to przy tym nie tylko sposobu egzekucji. Dla podkre�lenia powy¿szych
uwag warto jeszcze wskazaæ, ¿e komornik nie mo¿e prowadziæ egzekucji np. z rzeczy
ruchomych ulegaj¹cych ³atwo zepsuciu z pominiêciem przepisów art. 864 § 2 pkt 1 i art.
870 § 1 zd. ostatnie k.p.c., za� z przedmiotów o warto�ci historycznej lub artystycznej
bez zastosowania art. 8662 § 1 k.p.c., choæby domaga³ siê tego wierzyciel.
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jako odrêbnych sposobów egzekucji (art. 797 k.p.c.), zwyk³ej egzekucji
z nieruchomo�ci b¹d� uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci7. Wystar-
czy, ¿e wierzyciel wska¿e, i¿ ¿¹da skierowania egzekucji do oznaczonej
nieruchomo�ci d³u¿nika8. Natomiast zastosowanie odpowiedniego trybu
egzekucji z nieruchomo�ci obci¹¿a na ogólnych zasadach komornika,
w zale¿no�ci od stanu nieruchomo�ci9, tak samo jak zastosowanie od-
powiednich przepisów prawa przy ka¿dym innym sposobie egzekucji.
Je¿eli za� wierzyciel wska¿e tryb egzekucji z nieruchomo�ci odmienny
ni¿ przewidziany przez ustawê dla danej nieruchomo�ci, wówczas � jak
ju¿ zaznaczono � wskazanie takie jest bezskuteczne.
Przedmiot uproszczonej egzekucji �wiadczeñ pieniê¿nych z nierucho-

mo�ci zosta³ okre�lony przede wszystkim w art. 10131 § 1 k.p.c., zgodnie
z którym przepisy reguluj¹ce uproszczon¹ egzekucjê z nieruchomo�ci
stosuje siê do egzekucji z niezabudowanej nieruchomo�ci gruntowej oraz
nieruchomo�ci zabudowanej budynkiem mieszkalnym lub u¿ytkowym,
je¿eli w chwili z³o¿enia wniosku o wszczêcie egzekucji nie dokonano
zawiadomienia o zakoñczeniu budowy.

II.W�wietle cytowanego wy¿ej uregulowania uproszczona egzekucja
z nieruchomo�ci ma zastosowanie w pierwszej kolejno�ci do nierucho-
mo�ci gruntowych niezabudowanych. Nieruchomo�æ gruntowa to czê�æ
powierzchni ziemskiej, stanowi¹ca odrêbny przedmiot w³asno�ci (por.
art. 46 § 1 in principio k.c.). W literaturze wystêpuj¹ rozbie¿no�ci za-
patrywañ w kwestii, czy nieruchomo�ci¹ w rozumieniu prawa egzeku-
cyjnego jest teren nale¿¹cy do jednego w³a�ciciela, dla którego jest urz¹-
dzona jedna ksiêga wieczysta, nawet je¿eli geodezyjnie jest on podzielony
na kilka dzia³ek (wieczystoksiêgowe rozumienie nieruchomo�ci), czy te¿

7 Tak O. D um n i c k a, Uproszczona egzekucja..., s. 93. Odmiennie, jak siê wydaje
O.M a r c e w i c z (Kodeks..., s. 464), J. � w i e c z k o w s k i (Uproszczona..., s. 12, 23)
oraz K. F l a g a - G i e r u s z y ñ s k a, która idzie jeszcze dalej, wymagaj¹c, aby wierzyciel
przedstawi³ we wniosku o wszczêcie egzekucji charakterystykê nieruchomo�ci w aspekcie
dopuszczalno�ci tego trybu egzekucji (Kodeks..., s. 1160), b¹d� stan faktyczny i prawny
nieruchomo�ci (tam¿e, s. 1162-1163), co nie znajduje podstawy w przepisach prawa.

8 O. D um n i c k a, Uproszczona egzekucja..., s. 93; A. H r y c a j, Uproszczona egze-
kucja..., s. 7 (Autorka jest jednak niekonsekwentna, albowiem równocze�nie przyjê³a, ¿e
uproszczona egzekucja z nieruchomo�ci stanowi sposób egzekucji � por. przyp. 2).

9 Por. O. D um n i c k a, Uproszczona egzekucja..., s. 93; A. H r y c a j, Uproszczona
egzekucja..., s. 6-7.
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obszar nale¿¹cy do tego samego w³a�ciciela, nawet je¿eli dla poszcze-
gólnychdzia³ekgeodezyjnychurz¹dzone s¹odrêbneksiêgiwieczyste (praw-
norzeczowe rozumienie nieruchomo�ci)10. Zajêcie stanowiska w powy¿-
szej kwestii jest zbêdne z punktuwidzenia tematu niniejszegoopracowania,
jest to bowiem problem ogólny, wystêpuj¹cy niezale¿nie od trybu egze-
kucji z nieruchomo�ci, a przy tym problem stosunkowo obszerny,
wymagaj¹cy odrêbnego opracowania. Nale¿y tu jedynie zwróciæ uwagê
na konieczno�æ jednolitego rozumienia pojêcia �nieruchomo�æ� zarówno
w �wietle przepisów o zwyk³ej, jak i o uproszczonej egzekucji z nieru-
chomo�ci. Warto jednak pamiêtaæ, ¿e przyjêcie okre�lonego zapatrywania
w przedstawionej kwestii ma du¿y wp³yw na zakres zastosowania uprosz-
czonej egzekucji z nieruchomo�ci, gdy¿ poszczególne dzia³ki nale¿¹ce do
jednego w³a�ciciela mog¹ mieæ ró¿ny status z punktu widzenia dopusz-
czalno�ci zastosowania okre�lonego trybu egzekucji z nieruchomo�ci.
Nale¿y uznaæ, ¿e przedmiotem uproszczonej egzekucji z nieruchomo-

�ci mo¿e byæ tak¿e nieruchomo�æ rolna, o ile spe³nia przes³anki okre�lone
w art. 10131 k.p.c.11, pomimo ¿e w przepisach kodeksu cywilnego pojêcia
�nieruchomo�æ gruntowa� i �nieruchomo�æ rolna� zosta³y rozró¿nione
(por. art. 46 § 1 i art. 461 k.c.). Pojêcia te nie s¹ bowiem przeciwstawne
sobie, a nieruchomo�æ rolna zosta³a wyró¿niona przez kodeks cywilny
ze wzglêdu na przeznaczenie tej nieruchomo�ci12. Przeznaczenie nieru-

10 SzerzejA. B a r a ñ s k a, [w:]Kodeks..., s. 996. Na problem ten zwracaj¹ uwagê tak¿e
J. K o r z o n e k, Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne. Czê�æ druga kodeksu po-
stêpowania cywilnego, Kraków 1934, s. 907; B. D o b r z a ñ s k i, [w:] Kodeks postêpowa-
nia cywilnego. Komentarz, red. Z. Resich iW. Siedlecki,Warszawa 1969, s. 1230;H. L a n -
g a - B i e s z k i, [w:] Kodeks postêpowania cywilnego. Postêpowanie zabezpieczaj¹ce
i egzekucyjne. Komentarz, red. Z. Szczurek, Sopot 1994, s. 333; S. R u d n i c k i, [w:]
S. Dm ow s k i, S. R u d n i c k i,Komentarz do kodeksu cywilnego.Ksiêga pierwsza:Czê�æ
ogólna,Warszawa 2004, s. 184-185; t e n ¿ e, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece.
Przepisy o postêpowaniu w sprawach wieczystoksiêgowych. Komentarz,Warszawa 2006,
s. 21-23; E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do art. 1-44911,
t. I, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2005, s. 190-192; J. � w i e c z k o w s k i, [w:] Ko-
deks..., s. 538; H. P i e t r z k o w s k i, Kodeks..., s. 356-357.

11 Por. O. D um n i c k a, Uproszczona egzekucja..., s. 98.
12 Nieruchomo�ciami rolnymi (gruntami rolnymi) s¹ nieruchomo�ci, które s¹ lub mog¹

byæ wykorzystywane do prowadzenia dzia³alno�ci wytwórczej w rolnictwie w zakresie
produkcji ro�linnej i zwierzêcej, niewy³¹czaj¹c produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej
(art. 461 k.c.).
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chomo�ci nie ma za� wp³ywu na dopuszczalno�æ zastosowania uprosz-
czonej egzekucji z nieruchomo�ci.
W tymmiejscu nale¿y zg³osiæ zastrze¿enia terminologiczne do sposobu

okre�lenia w kodeksie postêpowania cywilnego przedmiotu uproszczonej
egzekucji z nieruchomo�ci, a przede wszystkim do sformu³owania �nie-
ruchomo�æ gruntowa niezabudowana�, gdy¿ wystarczy³oby sformu³o-
wanie �nieruchomo�æ niezabudowana�. W nauce tradycyjnie wyró¿nia
siê bowiem nieruchomo�ci gruntowe, budynkowe i lokalowe13. Nierucho-
mo�æ budynkowa to budynki trwale z gruntem zwi¹zane, które na
podstawie przepisów szczególnych14 nie stanowi¹ czê�ci sk³adowych
nieruchomo�ci gruntowej, lecz s¹ odrêbnym od gruntu przedmiotem
w³asno�ci15. Natomiast nieruchomo�æ lokalowa to wyodrêbniona prawnie
czê�æ budynku zwi¹zanego trwale z gruntem, stanowi¹ca samodzielny
lokalmieszkalny lub lokal o innymprzeznaczeniuwraz z pomieszczeniami
pomocniczymi, choæby nawet do tego lokalu bezpo�rednio nie przylega³y
(por. art. 2 u.w.l.16)17. W konsekwencji tylko nieruchomo�ci gruntowe
mog¹ byæ zabudowane b¹d� niezabudowane. Nie da siê za� sensownie
mówiæ o zabudowanych b¹d� niezabudowanych nieruchomo�ciach
budynkowych albo lokalowych18. Z analizowanego sformu³owania u¿y-
tego w art. 10131 § 1 k.p.c. wynika jedynie a contrario, ¿e przepisów
o uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci nie stosuje siê do egzekucji
z nieruchomo�ci budynkowych ani lokalowych19.

13 A. Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne. Zarys czê�ci
ogólnej,Warszawa 1998, s. 234;A. S t e l m a c h o w s k i, [w:] System prawa prywatnego,
t. III, Prawo rzeczowe, red. T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 238 i nast.; S. R u d n i c k i
(Komentarz..., s. 182 i nast.; Ustawa..., s. 21 i nast.); E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, [w:]
Kodeks..., s. 190 i nast.; J. I g n a t o w i c z, [w:] J. I g n a t o w i c z, K. S t a f a n i u k,Prawo
rzeczowe, Warszawa 2006, s. 21.

14 Por. np. art. 235, 272, 279 k.c. Szczegó³owe wyliczenie tych przepisów: S.Rudnicki
(Komentarz..., s. 186-188; Ustawa..., s. 25-27). Por. tak¿e O.M a r c e w i c z, [w:] Ko-
deks..., s. 1400, 1463; H. P i e t r z k o w s k i, Kodeks..., s. 357.

15 S. R u d n i c k i, [w:] Komentarz..., s. 185.
16 Ustawa z 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali (Dz.U. z 2000 r., nr 80, poz. 903

ze zm.).
17 S. R u d n i c k i, [w:] Komentarz..., s. 188.
18 Por. M. U l i a s z, Kodeks..., s. 661.
19 O.M a r c e w i c z, [w:] Kodeks..., s. 1463; A. B a r a ñ s k a, [w:] Kodeks..., s. 1116-

1117.
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III. Istotne znaczenie ma natomiast zawarte w art. 10131 § 1 k.p.c.
zastrze¿enie, ¿e przedmiotem uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci
mo¿e byæ nieruchomo�æ �niezabudowana�. Pojêcie �nieruchomo�æ grun-
towa� obejmuje bowiem nie tylko grunty, lecz tak¿e czê�ci sk³adowe
gruntu, a w szczególno�ci budynki i inne urz¹dzenia trwale z gruntem
zwi¹zane, z wy³¹czeniem tych, które stanowi¹ odrêbny przedmiot w³a-
sno�ci (por. art. 48 k.c. i art. 4 pkt 1 u.g.n.20). W konsekwencji u¿ycie
jedynie sformu³owania �nieruchomo�æ gruntowa� oznacza³oby, ¿e mo¿na
prowadziæ uproszczon¹ egzekucjê tak¿e z nieruchomo�ci zabudowanej
obiektami budowlanymi21 stanowi¹cymi jej czê�ci sk³adowe. Stanowi¹c
za� expressis verbis o nieruchomo�ci �niezabudowanej�, ustawodawca
wy³¹czy³ tak¹ mo¿liwo�æ.
W pierwszym rzêdzie pod pojêciem �nieruchomo�æ niezabudowana�

nale¿y rozumieæ nieruchomo�æ, na której nie zosta³ wzniesiony ¿aden
obiekt budowlany w rozumieniu art. 3 pkt 1 pr. bud.22 Nieruchomo�æ
jest niezabudowana, je¿eli w chwili zajêcia tej nieruchomo�ci nie rozpo-
czêto na niej prac budowlanych23. Nale¿y uznaæ, ¿e nieruchomo�ci¹
niezabudowan¹ jest tak¿e nieruchomo�æ, na której znajduje siê jedynie
tymczasowy obiekt budowlany24. Ponadto, je¿eli nieruchomo�æ jest za-
budowana budynkiem stanowi¹cym odrêbny od gruntu przedmiot w³a-
sno�ci, nale¿y potraktowaæ j¹ jako nieruchomo�æ niezabudowan¹, 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.)

21 Obiekt budowlany to budynek wraz z instalacjami i urz¹dzeniami technicznymi,
budowla stanowi¹c¹ ca³o�æ techniczno-u¿ytkow¹ wraz z instalacjami i urz¹dzeniami albo
obiekt ma³ej 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.).

23 Podobnie J. � w i e c z k o w s k i, Uproszczona..., s. 19-20.
24 Pod pojêciem �tymczasowy obiekt budowlany� nale¿y rozumieæ obiekt budowlany

przeznaczony do czasowego u¿ytkowania w okresie krótszym od jego trwa³o�ci technicz-
nej, przewidziany do przeniesienia w inne miejsce lub rozbiórki, a tak¿e obiekt budowlany
niepo³¹czony trwale z gruntem, jak: strzelnice, kioski uliczne, pawilony sprzeda¿y ulicznej
i wystawowe, przykrycia namiotowe i pow³oki pneumatyczne, urz¹dzenia rozrywkowe,
barakowozy, obiekty kontenerowe (art. 3 pkt 5 pr. bud.).
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Nastêpnie cytowany wy¿ej art. 10131 § 1 in fine k.p.c. nakazuje
stosowaæ przepisy o uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci tak¿e do
nieruchomo�ci zabudowanej budynkiem mieszkalnym lub u¿ytkowym,
je¿eli w chwili z³o¿enia wniosku o wszczêcie egzekucji nie dokonano
zawiadomienia o zakoñczeniu budowy (dla uproszczenia wypowiedzi
w dalszej czê�ci opracowania na okre�lenie budynku wymienionego
w cytowanym przepisie u¿ywam sformu³owania �budynek w budowie�).
Przepis ten wymienia tylko jeden z rodzajów obiektów budowlanych,
a mianowicie budynki, natomiast prawo budowlane wyró¿nia trzy rodzaje
tych obiektów: budynki25, budowle26 i obiekty ma³ej architektury27. Zatem
nieruchomo�ci, na których trwa budowa budowli lub obiektów ma³ej
architektury zosta³y pozostawione poza zakresem uregulowania. Trzeba
wiêc rozwa¿yæ:
1) niedopuszczalno�æ zastosowania przepisów o uproszczonej egze-

kucji z nieruchomo�ci do tych nieruchomo�ci, a w konsekwencji koniecz-
no�æ zastosowania przepisów o egzekucji zwyk³ej;
2) zastosowanie przepisów o uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci,

je¿eli do chwili z³o¿enia wniosku o wszczêcie egzekucji nie dokonano
zawiadomienia o zakoñczeniu budowy, tak samo, jak w wypadku nie-
ruchomo�ci zabudowanej budynkiem;

25 Podpojêciem�budynek�nale¿y rozumieæobiekt budowlany, który jest trwale zwi¹zany
z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoc¹ przegród budowlanych oraz posiada
fundamenty i dach (art. 3 pkt 2 pr. bud.).

26 Pod pojêciem �budowla� nale¿y rozumieæ ka¿dy obiekt budowlany niebêd¹cy bu-
dynkiem lub obiektem ma³ej architektury, jak: lotniska, drogi, linie kolejowe, mosty,
wiadukty, estakady, tunele, przepusty, sieci techniczne, wolno stoj¹ce maszty antenowe,
wolno stoj¹ce trwale zwi¹zane z gruntemurz¹dzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne
(fortyfikacje), ochronne, hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stoj¹ce instalacje przemy-
s³owe lub urz¹dzenia techniczne, oczyszczalnie �cieków, sk³adowiska odpadów, stacje
uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przej�cia dla pieszych,
sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki, a tak¿e czê�ci budowlane
urz¹dzeñ technicznych (kot³ów, pieców przemys³owych, elektrowni wiatrowych i innych
urz¹dzeñ) oraz fundamenty pod maszyny i urz¹dzenia, jako odrêbne pod wzglêdem tech-
nicznym czê�ci przedmiotów sk³adaj¹cych siê na ca³o�æ u¿ytkow¹ (art. 3 pkt 3 pr. bud.).

27 Pod pojêciem �obiekt ma³ej architektury� nale¿y rozumieæ niewielkie obiekty, a w
szczególno�ci: a) kultu religijnego, jak: kapliczki, krzy¿e przydro¿ne, figury, b) pos¹gi,
wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowej, c) u¿ytkowe, s³u¿¹ce rekreacji codzien-
nej i utrzymaniu porz¹dku, jak: piaskownice, hu�tawki, drabinki, �mietniki (art. 3 pkt 4
pr. bud.).
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3) zastosowanie do wskazanych nieruchomo�ci w pe³ni przepisów
o uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci, jak w wypadku nieruchomo-
�ci niezabudowanej.
Nale¿y opowiedzieæ siê za pierwszym z przedstawionych wy¿ej

sposobów rozwi¹zania problemu, tj. przyj¹æ niedopuszczalno�æ zastoso-
wania przepisów o uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci do nierucho-
mo�ci, na której trwa budowa obiektu budowlanego innego ni¿ budynek.
Nie mamy tu bowiem do czynienia z luk¹ w prawie uzasadniaj¹c¹ za-
stosowanie przez analogiê przepisów o uproszczonej egzekucji z nieru-
chomo�ci28. Przepis art. 921 k.p.c. u¿ywaj¹c pojêcia �nieruchomo�æ�,
obejmuje swym zakresem wszelkie nieruchomo�ci, za� art. 10131 § 1
k.p.c. jest przepisem szczegó³owym, obejmuj¹cym jedynie nieruchomo-
�ci wyra�nie w nim wymienione i tylko w tym zakresie wy³¹czaj¹cym
zastosowanie art. 921 k.p.c.29 Wobec tego, ¿e zakres przedmiotowy
obydwu trybów egzekucji z nieruchomo�ci jest okre�lony przez wskazane
przepisy, nie mo¿na równie¿ zastosowaæ wnioskowania a fortiori, po-
niewa¿ ten rodzaj rozumowania ma zastosowanie tylko do wypadków
nieunormowanych przez prawo30. Dalej nale¿y stwierdziæ, ¿e jedn¹ z pod-

28 Szerzej na temat lukw prawie i sposobów ich usuwania: J.Wróblewski, Interpretatio
extensiva, s. 129 i nast.; t e n ¿ e, [w:]W. L a n g, J. Wr ó b l e w s k i, S. Z a w a d z k i,Teoria
pañstwa i prawa,Warszawa 1986, s. 406-408; J. N o w a c k i ,Przyczynek do uzasadnienia
analogii (Na przyk³adzie prawa rzeczowego), PiP 1965, nr 5-6, s. 753 i nast.; t e n ¿ e,
O tzw. rzeczywistych lukach w prawie, ZNU£ 1965, ser. I, z. 42, s. 39 i nast.; Analogia
legis, Warszawa 1966, s. 9 i nast.; Sprzeczno�æ norm a �luki w prawie�, PiP 1966, nr 7-
8, s. 135 i nast.; Praworz¹dno�æ a analogia legis, PiP 1967, nr 3, s. 399 i nast.; O tzw.
konstrukcyjnych lukach w prawie, ZNU£ 1967, ser. I, z. 51, s. 3 i nast.; Normy sprzeczne
a problematyka luk w prawie, St.Pr.Ek. 1969, t. II, s. 49 i nast.; Prawotwórczo�æ a �sto-
sowanie� prawa per analogiam i a fortiori, St.Pr.Ek. 1969, t. III, s. 31 i nast.; Problem
prawotwórczego charakteru wnioskowania per analogiam, ZNU£ 1969, ser. I, z. 62, s. 19
i nast.; Koncepcja luk contra legem, ZNU£ 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, ZNU£
1972, ser. I, z. 85, s. 55 i nast.; L. P s z c z ó ³ k o w s k i, Luki w prawie a zupe³no�æ systemu
prawa, ZNU£ 1969, ser. I, z. 66, s. 17 i nast.; Z. To b o r, [w:] J. N o w a c k i, Z. To b o r,
Wstêp do prawoznawstwa, Kraków 2002, s. 213 i nast.

29 Szerzej na temat zachodz¹cego pomiêdzy normami prawnymi stosunku lex specialis
� lex generalis: J. W r ó b l e w s k i (Lex generalis a lex specialis, ZNU£ 1963, ser. I, z. 28,
s. 3 i nast.; Interpretatio extensiva, s. 128; Teoria..., s. 403-404).

30 J. N o w a c k i (Przyczynek..., s. 755;Prawotwórczo�æ..., s. 36-37); Z. To b o r,Wstêp
do..., s. 213, 216-217.
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stawowych zasad wyk³adni prawa jest zasada, i¿ przepisy szczegó³owe
nie podlegaj¹ wyk³adni rozszerzaj¹cej (exceptiones non sunt extenden-
dae)31. W konsekwencji równie¿ tego rodzaju wyk³adnia nie mo¿e byæ
zastosowana do art. 10131 § 1 k.p.c. Aczkolwiek trzeba przyznaæ, ¿e
z punktu widzenia celowo�ci przyjêtych rozwi¹zañ32, unormowania art.
10131 k.p.c. niedopuszczaj¹ce zastosowania uproszczonej egzekucjiwobec
nieruchomo�ci, na której trwa budowa budowli lub obiektu ma³ej archi-
tektury, s¹ niezrozumia³e.
W �wietle powy¿szych uwag, tym bardziej niedopuszczalna jest

uproszczona egzekucja z nieruchomo�ci zabudowanej ukoñczon¹ bu-
dowl¹ lub obiektem ma³ej architektury, co jednak wynika tak¿e wprost
ju¿ z samego sformu³owania �nieruchomo�æ niezabudowana� u¿ytego
w art. 10131 § 1 in principio k.p.c.33
Wyliczenie w art. 10131 § 1 k.p.c. budynków mieszkalnych i u¿yt-

kowych jest zbêdne, poniewa¿ wyczerpuje ono ca³o�æ budynków i wy-
starczy³by ogólny zapis o �zabudowaniu budynkiem�34. Wskazane wy-
ró¿nienie budynków nie ma wiêc znaczenia normatywnego, a zatem pod
tymi pojêciami nale¿y rozumieæ ka¿dy budynek w rozumieniu cytowa-
nego art. 3 pkt 2 pr. bud.35 Mo¿na jedynie domniemywaæ, ¿e ustawo-
dawca, wprowadzaj¹c do kodeksu postêpowania cywilnego te pojêcia,
chcia³ jeszcze dobitniej odró¿niæ budynki od budowli i obiektów ma³ej
architektury, co stanowi kolejny argument na rzecz przedstawionej wy¿ej
tezy, ¿e przepisów o uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci nie stosuje
siê do nieruchomo�ci, na których trwa budowa obiektów budowlanych
innych ni¿ budynek.

31 Por. J. W r ó b l e w s k i (Lex generalis..., s. 18-19; Interpretatio extensiva, s. 127-
129).

32 Por. przypis nastêpny i zdanie zakoñczone tym przypisem.
33 Odmiennie, z powo³aniem siê na wyk³adniê celowo�ciow¹, A. B a r a ñ s k a, [w:]

Kodeks..., s. 1115. Jednak¿e w wyniku tej wyk³adni otrzymujemy rezultat contra legem,
co przes¹dza o jej niedopuszczalno�ci (por. J. Wr ó b l e w s k i, Interpretatio secundum...,
s. 627).

34 Por. M. U l i a s z, Kodeks..., s. 661.
35Wydaje siê nawet, ¿e ka¿dy budynek,w tym tak¿e budynekmieszkalny, pe³ni funkcjê

u¿ytkow¹ (tak te¿ w § 65 rozp.Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z 29marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków, Dz.U. Nr 38, poz. 454), a zatem zasadne
by³oby mówiæ o �budynkach mieszkalnych i innych budynkach u¿ytkowych�, co tak¿e
wyczerpuje ca³o�æ budynków.
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IV. Nastêpnie o zastosowaniu przepisów reguluj¹cych egzekucjê
uproszczon¹ do nieruchomo�ci, na której trwa budowa budynku, decy-
duj¹ elementy czasowe. Przepisy te stosuje siê bowiem, je¿eli w chwili
z³o¿enia wniosku o wszczêcie egzekucji nie dokonano zawiadomienia
o zakoñczeniu budowy (art. 10131 § 1 k.p.c.).
Pod pojêciem �chwila z³o¿eniawniosku owszczêcie egzekucji� nale¿y

rozumieæ dzieñ skutecznego z³o¿enia tego wniosku36, a zatem wniosku,
który nie zosta³ zwrócony b¹d� oddalony przez komornika albo postê-
powanie egzekucyjne nie zosta³o umorzone z powodu niedopuszczalno�ci
egzekucji37. Przy czymwniosek dotkniêty brakami formalnymi poprawio-
ny lub uzupe³niony w terminie wywo³uje skutki od chwili jego z³o¿enia
(art. 130 § 3 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.).
Nale¿y uznaæ, ¿e znaczenie ma jedynie z³o¿enie wniosku o wszczêcie

egzekucji z nieruchomo�ci38. Je¿eli wiêc pierwotnie we wniosku wska-
zano inny sposób egzekucji, a nastêpnie rozszerzono wniosek o egzekucjê
z nieruchomo�ci, decyduje data z³o¿enia wniosku rozszerzaj¹cego przed-
miotowy zakres egzekucji o egzekucjê z nieruchomo�ci. Wydaje siê przy
tym, ¿edecyduje chwila z³o¿eniapierwszegownioskuowszczêcie egzekucji
z nieruchomo�ci (wniosku pierwszego wierzyciela). Je¿eli zatem inni
wierzyciele przy³¹cz¹ siê do egzekucji (art. 927 w zw. z art. 10131 § 3
k.p.c.) po zawiadomieniu o zakoñczeniu budowy, ich nale¿no�ci bêd¹
egzekwowane w trybie prowadzonej ju¿ uproszczonej egzekucji z nie-
ruchomo�ci39.

36 Podobnie J. � w i e c z k o w s k i (Kodeks..., s. 699; Uproszczona..., s. 11-12).
37 Por. W. B r o n i e w i c z, Postêpowanie egzekucyjne i egzekucja w sprawach cywil-

nych, PiP 1988, nr 8, s. 40-46; t e n ¿ e,Wszczêcie i przebieg postêpowania egzekucyjnego,
[w:] Wspó³czesne tendencje rozwoju procedury cywilnej w Europie, red. E. Warzocha,
Warszawa 1990, s. 83-85; t e n ¿ e, Postêpowanie cywilne..., s. 440.

38 Jakwskazano nawstêpie, wewniosku niemusi byæ zawarte ¿¹danie przeprowadzenia
uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci, lecz wystarczy ¿¹danie skierowania egzekucji do
oznaczonej nieruchomo�ci.

39 Podobnie J. � w i e c z k o w s k i, Uproszczona..., s. 49-50. Wydaje siê, ¿e trafno�æ
zajêtego stanowiska wynika wprost z tre�ci art. 927 k.p.c., zgodnie z którym wierzyciel,
który skierowa³ egzekucjê do nieruchomo�ci po jej zajêciu przez innego wierzyciela,
przy³¹cza siê do postêpowania wszczêtego wcze�niej i nie mo¿e ¿¹daæ powtórzenia czyn-
no�ci ju¿ dokonanych; poza tym ma te same prawa co pierwszy wierzyciel.
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Po³o¿enie przez ustawodawcê akcentu na wskazanej wy¿ej chwili
nale¿y jednak oceniæ krytycznie, albowiem d³u¿nik dowie siê na ogó³
o wszczêciu egzekucji z nieruchomo�ci w momencie dokonania zajêcia,
czyli dorêczenia wezwania do dobrowolnej zap³aty d³ugu (art. 923 w zw.
z art. 10131 § 3 k.p.c.)40. Pomiêdzy z³o¿eniem wniosku o wszczêcie
egzekucji a dokonaniem zajêcia nieruchomo�cimo¿e up³yn¹æwiele czasu,
w którym d³u¿nik, nie wiedz¹c o z³o¿eniu wniosku, dokoñczy budowy,
a nawet z³o¿y zawiadomienie o zakoñczeniu budowy. Wydaje siê za�, ¿e
celem wprowadzenia uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci by³o za-
stosowanie jej do nieruchomo�ci o mniejszej warto�ci rynkowej. W kon-
sekwencji bardziej uzasadnione by³oby uzale¿nienie zastosowania uprosz-
czonej egzekucji z nieruchomo�ci od stanu budowy w chwili zajêcia
nieruchomo�ci.
Uzale¿nienie zastosowania poszczególnych trybów egzekucji z nieru-

chomo�ci od stanu budowy w chwili z³o¿enia wniosku o wszczêcie
egzekucji powoduje jednak kolejne problemy. Mianowicie, pierwsze za-
jêcie nieruchomo�ci mo¿e byæ dokonane na podstawie wniosku z³o¿onego
jakodrugi, za�drugiezajêcienapodstawiewnioskuz³o¿onego jakopierwszy.
Wkonsekwencji pierwsze zajêcie bêdzie uzasadnia³o prowadzenie zwyk³ej
egzekucji z nieruchomo�ci, je¿eli w chwili z³o¿enia wniosku bêdzie ju¿
dokonane zawiadomienie o zakoñczeniu budowy. Natomiast dokonuj¹c
drugiego zajêcia tej samej nieruchomo�ci, komornik powinien prowadziæ
egzekucjê uproszczon¹, je¿eli w chwili z³o¿enia wniosku zawiadomienie
o zakoñczeniu budowy nie zosta³o jeszcze dokonane. Powstaje zatem
sytuacja patowa, której rozwi¹zanie jest niemo¿liwe bez naruszenia ana-
lizowanych tu przepisów okre�laj¹cych tryb egzekucji z nieruchomo�ci.
Wydaje siê, ¿e wówczas decydowaæ musz¹ chwile dokonania zajêcia,

40 Wobec braku szczególnych uregulowañ w przepisach art. 10131-10136 k.p.c. nale¿y
przyj¹æ, ¿e zajêcie dokonywane jest w taki sam sposób, jak zajêcie w zwyk³ej egzekucji
z nieruchomo�ci (art. 923 w zw. z art. 10131 § 3 k.p.c.). Dopuszczalno�æ stosowania
przepisów o zajêciu w toku zwyk³ej egzekucji z nieruchomo�ci do uproszczonej egzekucji
z nieruchomo�ci nie wywo³uje w¹tpliwo�ci w literaturze przedmiotu (por. J. � w i e c z -
k o w s k i, Uproszczona..., s. 25 i nast.; A. B a r a ñ s k a, [w:] Kodeks..., s. 1118, 1119).
Nale¿y tak¿e uznaæ, ¿e zakres zajêcia jest taki sam jakw zwyk³ej egzekucji z nieruchomo�ci
(art. 929 w zw. z art. 10131 § 3 k.p.c.). Zagadnienia te pomijam z uwagi na brak miejsca.
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a zatem w przedstawionym wypadku egzekucja bêdzie prowadzona
w trybie zwyk³ym, za� kolejne zajêcie oznacza przy³¹czenie siê do po-
stêpowania, w którym zajêcia dokonano wcze�niej (art. 927 w zw. z art.
10131 § 3 k.p.c.).
Zawiadomienia o zakoñczeniu budowydotyczy art. 54 pr. bud., zgodnie

z którym do u¿ytkowania obiektu budowlanego, na którego wzniesienie
jest wymagane pozwolenie na budowê, mo¿na przyst¹piæ, z zastrze¿e-
niem art. 55 i 57, po zawiadomieniu w³a�ciwego organu o zakoñczeniu
budowy, je¿eli organ ten w terminie 21 dni od dnia dorêczenia zawia-
domienia nie zg³osi sprzeciwu w drodze decyzji. Nale¿y uznaæ, ¿e dat¹
zawiadomienia o zakoñczeniu budowy jest dzieñ dorêczenia zawiadomie-
nia w³a�ciwemu organowi (art. 61 § 3 k.p.a.), a je¿eli zosta³o wniesione
drog¹ elektroniczn¹, dat¹ t¹ jest dzieñ wprowadzenia zawiadomienia do
systemu teleinformatycznego organu administracji publicznej (art. 61 § 3a
k.p.a.). Jednak¿e zawiadomienie, o którym mowa, mo¿e byæ pozosta-
wione bez rozpoznania z powodu braku adresuwnosz¹cego albo z powodu
nieusuniêtych braków formalnych (art. 64 § 1 i 2 k.p.a.). Ponadto, zgodnie
z cytowanym art. 54 pr. bud., organ mo¿e z³o¿yæ sprzeciw, uznaj¹c, ¿e
zakoñczenie budowy nie nast¹pi³o. Warto zatem dodaæ, ¿e dat¹ zawia-
domienia o zakoñczeniu budowy jest dzieñ wskazany w art. 61 § 3 albo
§ 3a k.p.a., o ile zawiadomienie nie zosta³o pozostawione bez rozpoznania
albo skutecznie zakwestionowanie.
W literaturze przedmiotu dopuszcza siê jednak wszczêcie uproszczo-

nej egzekucji z nieruchomo�ci po dokonaniu zawiadomienia o zakoñczeniu
budowy jeszcze przez 21 dni, w ci¹gu których organ mo¿e zg³osiæ
sprzeciw41. Wypowiedzi te nie mog¹ byæ uznane za trafne, poniewa¿
ustawa nie wi¹¿e niedopuszczalno�ci wszczêcia uproszczonej egzekucji
z nieruchomo�ci z chwil¹ przyst¹pienia do u¿ytkowania budynku, lecz
z chwil¹ okre�lonej czynno�ci inwestora, tj. z dokonaniem zawiadomienia
o zakoñczeniu budowy. W szczególno�ci nie przekonuj¹ przytaczane
argumenty celowo�ciowe o mo¿liwo�ci udaremnienia uproszczonej eg-
zekucji z nieruchomo�ci przez d³u¿nika sk³adaj¹cego przedwczesne za-

41 J. � w i e c z k o w s k i (Kodeks..., s. 699;Uproszczona..., s. 14);A. B a r a ñ s k a, [w:]
Kodeks..., s. 1115; K. F l a g a - G i e r u s z y ñ s k a, [w:] Kodeks..., s. 1160; H. P i e t r z -
k o w s k i, Kodeks..., s. 464 i A. H r y c a j, Uproszczona egzekucja..., s. 8.
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wiadomienie o zakoñczeniu budowy42, bowiemd³u¿nik z regu³y nie bêdzie
wiedzia³, w jakim momencie wierzyciel zamierza z³o¿yæ wniosek o wsz-
czêcie egzekucji z nieruchomo�ci.
Nale¿y uznaæ, ¿e pomimo z³o¿enia zawiadomienia o zakoñczeniu bu-

dowy wszczêcie uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci bêdzie dopusz-
czalne, jednak¿e dopiero po skutecznym zakwestionowaniu tego zawiado-
mienia, a zatem gdy pozostawienie zawiadomienia o zakoñczeniu budowy
bez rozpoznania43 albo decyzja zawieraj¹ca sprzeciw organu stan¹ siê osta-
teczne. W konsekwencji, w okresie pomiêdzy z³o¿eniem zawiadomienia,
a uzyskaniem cechy ostateczno�ci przez wskazane akty organu administra-
cji wszczêcie uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci jest niedopuszczalne.
W literaturze przedmiotu rozwa¿ane s¹ jeszcze trzy szczególne kwe-

stie. Po pierwsze, do jakiej chwili mo¿na wszcz¹æ uproszczon¹ egzekucjê
z nieruchomo�ci zabudowanej budynkiem, je¿eli prawo budowlane nie
wymaga z³o¿enia zawiadomienia o zakoñczeniu budowy, poniewa¿ nie
by³o wymagane pozwolenie na budowê44. Kolejne problemy interpreta-
cyjne powstaj¹ w wypadku, gdy do u¿ytkowania budynku zamiast za-
wiadomienia o zakoñczeniu budowy wymagane jest uzyskanie decyzji
o pozwoleniu na u¿ytkowanie budynku (art. 55 pr. bud.). W literaturze
przedmiotu przyjêto, ¿e u¿ytkowanie budynku przedwykonaniemwszyst-
kich robót budowlanych na podstawie ostatecznej decyzji administracyj-
nej (por. art. 55 pkt 3 pr. bud.) uniemo¿liwia prowadzenie uproszczonej
egzekucji z nieruchomo�ci45. Nastêpnej kwestii dotycz¹ wypowiedzi, ¿e
je¿eli w decyzji o pozwoleniu na budowê na³o¿ono obowi¹zek uzyskania
pozwolenia na u¿ytkowanie budynku, zastosowanie uproszczonej egze-
kucji z nieruchomo�ci mo¿liwe jest do czasu uzyskania przez d³u¿nika
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na u¿ytkowanie46. W istocie chodzi tu

42 Por. prace J. �wieczkowskiego i A. Hrycaj cyt. w przyp. poprzednim.
43Abstrahujê tu od postaci aktu organu administracji pozostawiaj¹cego zawiadomienie

o zakoñczeniu budowy bez rozpoznania, z uwagi na sporno�æ tej kwestii w doktrynie
postêpowania administracyjnego.

44 Por. A. B a r a ñ s k a, [w:] Kodeks..., s. 1115, która traktuje tak¹ nieruchomo�æ jako
nieruchomo�æ niezabudowan¹.

45 A. B a r a ñ s k a, [w:] Kodeks..., s. 1115.
46 J. � w i e c z k o w s k i (Kodeks..., s. 700; Uproszczona..., s. 14); H. P i e t r z k o w -

s k i, Kodeks..., s. 464.
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jednak o wypadki, gdy przed przyst¹pieniem do u¿ytkowania budynku
nale¿y uzyskaæ ostateczn¹ decyzjê o pozwoleniu na u¿ytkowanie, nieza-
le¿nie od tego, czy obowi¹zek ten wynika z decyzji o pozwoleniu na
budowê, czy ex lege (por. art. 55 pkt 1 i 2 pr.bud.).
Pomimo to, ¿e we wskazanych wypadkach nie dojdzie do zawiado-

mienia o zakoñczeniu budowy, o którym mowa w art. 10131 § 1 k.p.c.
wymienionych nieruchomo�ci nie nale¿y jednak eliminowaæ z zakresu
zastosowania tego przepisu, poniewa¿ mo¿na znale�æ rozwi¹zanie powo-
duj¹ce, ¿e uproszczona egzekucja z nieruchomo�ci nie mo¿e byæ wsz-
czêta po zakoñczeniu budowy. W konsekwencji wyk³adnia wskazanego
przepisu nie doprowadzi w tym wypadku do rezultatu contra legem.
Mianowicie w art. 10131 § 1 k.p.c. w sposób ogólny uregulowano
dopuszczalno�æ uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci zabudowanej
budynkiem. W tym zakresie nie da siê wiêc stwierdziæ istnienia luki
w prawie. Natomiast przepis ten jedynie wobec czê�ci budynków okre�la
koñcow¹ chwilê dopuszczalno�ci wszczêcia uproszczonej egzekucji z nie-
ruchomo�ci. Zatem z brakiem uregulowania mamy do czynienia tylko
w zakresie okre�lenia tej koñcowej chwili co do pozosta³ych budynków.
Na wstêpie nale¿y odrzuciæ nasuwaj¹ce siê prima facie rozwi¹zanie,

¿e w przedstawionych wypadkach uproszczona egzekucja z nierucho-
mo�ci mo¿e byæ wszczynana bez ograniczeñ czasowych, wobec braku
uregulowania tego rodzaju ograniczeñ.Wy¿ej ustalono bowiem, ¿e uprosz-
czona egzekucja z nieruchomo�ci mo¿e byæ zastosowana do nierucho-
mo�ci niezabudowanej albo do nieruchomo�ci, na której trwa budowa
budynku. Przedstawione rozwi¹zanie oznacza³oby za� mo¿liwo�æ zasto-
sowania uproszczonej egzekucji do nieruchomo�ci, na której budowa
budynku zosta³a ukoñczona. Stanowi³oby to zatem znaczne rozszerzenie
zastosowania art. 10131 § 1 k.p.c. wobec jego wyk³adni literalnej, za�
przepis ten, jako przepis wyj¹tkowy, nie podlega wyk³adni rozszerzaj¹-
cej47.
Brak uregulowania omawianych kwestii nale¿y jednak oceniæ nega-

tywnie i do jego usuniêcia zastosowaæ przez analogiê art. 10131 § 1 k.p.c.
okre�laj¹cy koñcow¹ chwilê dopuszczalno�ci wszczêcia uproszczonej

47 Por. przypis 31.
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egzekucji z nieruchomo�ci zabudowanej budynkiem, co do którego
wymagane jest zawiadomienie o zakoñczeniu budowy, bowiem jest to
przepis reguluj¹cy wypadek najbardziej podobny. W pierwszej z przed-
stawionych kwestii wywo³uj¹cych w¹tpliwo�ci interpretacyjne przyst¹-
pienie dou¿ytkowania budynkunie jest uwarunkowanedokonaniem¿adnej
czynno�ci prawnej przez inwestora. W konsekwencji za chwilê najbar-
dziej zbli¿on¹ do chwili okre�lonej w art. 10131 § 1 k.p.c. nale¿y uznaæ
moment rozpoczêcia u¿ytkowania budynku. W wypadku za� drugim
i trzecim tak¹ sam¹ funkcjê jak zawiadomienie o zakoñczeniu budowy
pe³ni wyst¹pienie inwestora zwnioskiem o udzielenie pozwolenia na u¿yt-
kowanie budynku (art. 57 ust. 1 pr. bud.). Nale¿y zatem uznaæ, ¿e s¹
to koñcowe momenty dopuszczalno�ci wszczêcia uproszczonej egzekucji
z nieruchomo�ci. Wówczas bowiem inwestor uznaje, ¿e budowa zosta³a
zakoñczona w stopniu umo¿liwiaj¹cym u¿ytkowanie budynku, podobnie
jak w wypadku z³o¿enia zawiadomienia o zakoñczeniu budowy.

V. Zgodnie z tre�ci¹ art. 10131 § 2 k.p.c. przepisy o uproszczonej
egzekucji z nieruchomo�ci stosuje siê tak¿e do czê�ci nieruchomo�ci
wydzielonych do sprzeda¿y w trybie art. 946, je¿eli czê�æ wydzielona jest
nieruchomo�ci¹ wymienion¹ w § 1. Przepis art. 946 k.p.c. stanowi za�,
¿e na wniosekwierzyciela lub d³u¿nika, zg³oszony nie pó�niej ni¿ podczas
opisu i oszacowania, jak równie¿ z urzêdu mo¿e byæ wystawiona na
licytacjê wydzielona czê�æ zajêtej nieruchomo�ci, której cena wywo³ania
wystarcza na zaspokojenie wierzyciela egzekwuj¹cego. O wydzieleniu
rozstrzyga komornik po oszacowaniu nieruchomo�ci.
Do wskazanego wydzielenia czê�ci nieruchomo�ci mo¿e doj�æ zarów-

no w toku zwyk³ej, jak i w toku uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci
(art. 946 w zw. z art. 10131 § 3 k.p.c.). Je¿eli do wydzielenia dosz³o
w toku uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci, przepisy o tym trybie
egzekucji z nieruchomo�ci maj¹ zastosowanie w dalszym jej toku bez
konieczno�ci szczególnych uregulowañ, poniewa¿ nie ulega wówczas
zmianie charakter nieruchomo�ci. Przytoczony przepis art. 10131 § 2
k.p.c. dotyczy zatem sytuacji, gdy do wydzielenia czê�ci nieruchomo�ci
dosz³o w toku zwyk³ej egzekucji z nieruchomo�ci, a wydzielona czê�æ
odpowiada warunkom okre�lonym w art. 10131 § 1 k.p.c. Nale¿y jednak
zauwa¿yæ, ¿e ocena stopnia zaspokojenia wierzycieli z ceny wywo³ania
musi nast¹piæ w chwili dokonania takiego wydzielenia, albowiem nie ma
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mo¿liwo�ci podjêcia tej oceny w pó�niejszym czasie. W konsekwencji
mo¿e prowadziæ to do pokrzywdzenia wierzycieli egzekwuj¹cych, któ-
rych nale¿no�ci nie zostan¹ zaspokojone w nastêpstwie przy³¹czenia siê
kolejnych wierzycieli do egzekucji (art. 927 w zw. z art. 10131 § 3 k.p.c.)
albo do podzia³u sumy uzyskanej z egzekucji (art. 1036 k.p.c.)48.

VI. Pod pojêciem �egzekucja z nieruchomo�ci� rozumie siê egzekucjê
z prawa w³asno�ci nieruchomo�ci49. Jednak¿e art. 1004 k.p.c. nakazuje
stosowaæ przepisy o egzekucji z nieruchomo�ci w wypadku skierowania
egzekucji do u¿ytkowania wieczystego oraz do u³amkowej czê�ci nieru-
chomo�ci. W konsekwencji powstaje pytanie, czy w tych wypadkach
mo¿na zastosowaæ tak¿e przepisy o uproszczonej egzekucji z nierucho-
mo�ci.
Na wstêpie rozwa¿my wypadek, gdy egzekucja zosta³a skierowana

do u¿ytkowania wieczystego (niezabudowanych i zabudowanych budyn-
kiem �w budowie� gruntów nale¿¹cych do wieczystego u¿ytkownika).
Przeciwkomo¿liwo�ci zastosowaniaw tymwypadku przepisów o uprosz-
czonej egzekucji z nieruchomo�ci przemawia ju¿ przede wszystkim
wyk³adnia jêzykowa. Mianowicie przepis art. 1004 k.p.c. odsy³a do
stosowania przepisówoegzekucji z nieruchomo�ci, za� tak zosta³y nazwane
przepisy reguluj¹ce obecnie zwyk³¹ egzekucjê z nieruchomo�ci (art. 921-
1003 k.p.c.)50. Po wprowadzeniu przepisów o uproszczonej egzekucji
z nieruchomo�ci przepis art. 1004 k.p.c. nie zosta³ za� odpowiednio
zmieniony. Ponadto terminologia ta jest stosowana konsekwentnie tak¿e
w innych wypadkach (por. art. 10135 § 4 i 5 k.p.c.). Podobny wynik
daje wyk³adnia systemowa, tj. zamieszczenie zwyk³ej i uproszczonej
egzekucji z nieruchomo�ci w odrêbnych dzia³ach (IV i IVa) ksiêgi I czê�ci
III k.p.c., przy równoczesnym zamieszczeniu egzekucji z u¿ytkowania
wieczystego jako jednego z rozdzia³ów w ramach zwyk³ej egzekucji

48 Nale¿y uznaæ, ¿e przepisy o podziale sumy uzyskanej przez egzekucjê z nierucho-
mo�ci (art. 1035-1040 k.p.c.) maj¹ zastosowanie tak¿e do podzia³u sumy uzyskanej przez
uproszczon¹ egzekucjê z nieruchomo�ci, z uwagi na brak szczególnych uregulowañ w tym
zakresie.

49 A.M a r c i n i a k, Postêpowanie..., s. 235; W. B r o n i e w i c z, Postêpowanie cy-
wilne..., s. 457; H. P i e t r z k o w s k i, Kodeks..., s. 356.

50 Por. nag³ówek dzia³u IV w ksiêdze I czê�ci III k.p.c.
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51 Z. M e r c h e l, [w:] Kodeks postêpowania cywilnego. Postêpowanie zabezpiecza-
j¹ce i egzekucyjne. Komentarz, red. Z. Szczurek, Sopot 2005, s. 691; A.M a r c i n i a k,
Postêpowanie..., s. 254. Odmiennie A. B a r a ñ s k a, [w:] Kodeks..., s. 1116.

52 Z. M e r c h e l, [w:] Kodeks..., s. 691; A.M a r c i n i a k, Postêpowanie..., s. 255.
Odmiennie A. B a r a ñ s k a, [w:] Kodeks..., s. 1116.

53 Podobnie J. � w i e c z k o w s k i (Kodeks..., s. 702; Uproszczona..., s. 47).

z nieruchomo�ci (rozdzia³ 9 w dziale IV). W konsekwencji powy¿szych
uwag nale¿y uznaæ, ¿e odes³anie do stosowania przepisów o egzekucji
z nieruchomo�ci przy egzekucji z u¿ytkowania wieczystego (art. 1004
k.p.c.) dotyczy jedynie zwyk³ej egzekucji z nieruchomo�ci51.
Te same argumenty przemawiaj¹ przeciwko zastosowaniu przepisów

o uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci w wypadku skierowania
egzekucji do u³amkowej czê�ci nieruchomo�ci (art. 1004 k.p.c.). W kon-
sekwencji tak¿e do tego sposobu egzekucji maj¹ zastosowanie jedynie
przepisy o zwyk³ej egzekucji z nieruchomo�ci52 .

VII. Przepis art. 10132 § 3 k.p.c. przewiduje zmianê ex lege trybu
uproszczonego egzekucji z nieruchomo�ci na tryb zwyk³y. Zmiana taka
nastêpuje, je¿eli w toku opisu oka¿e siê, ¿e nieruchomo�æ nie odpowiada
wymogom okre�lonym w art. 10131 k.p.c., a zatem, je¿eli oka¿e siê, ¿e
nieruchomo�æ jest zabudowana budynkiem, a przy tym nast¹pi³o ju¿
zawiadomienie o zakoñczeniu budowy albo jest zabudowana obiektem
budowlanym innym ni¿ budynek, chocia¿by w budowie. Pod pojêciem
�oka¿e siê�, nale¿y rozumieæ b³êdne okre�lenie przez komornika stanu
nieruchomo�ci53.Niemo¿e za� nast¹piæ zmiana stanunieruchomo�ciw toku
uproszczonej egzekucji, poniewa¿ stan ten podlega ocenie na dzieñ zg³o-
szeniawnioskuowszczêcie egzekucji.Zatemprzez zg³oszenie tegowniosku
nastêpuje utrwalenie stanu nieruchomo�ci w zakresie dopuszczalno�ci
trybu egzekucji.
Zmiana trybu egzekucji z nieruchomo�ci z uproszczonego na zwyk³y

powinna tak¿e nast¹piæ na polecenie s¹du, w wypadku stwierdzenia, ¿e
nieruchomo�æ nie podlega sprzeda¿y wed³ug przepisów o uproszczonej
egzekucji z nieruchomo�ci (art. 10135 § 4k.p.c.).Nale¿yuznaæ, ¿e podstaw¹
tego stwierdzenia jest tak¿e niespe³nienie przez nieruchomo�æ wymogów



50

Ireneusz Kunicki

okre�lonych w art. 10131 k.p.c. w momencie z³o¿enia wniosku o wsz-
czêcie egzekucji54.
Nastêpnie powstaje pytanie, czy dopuszczalna jest zmiana trybu

zwyk³ego egzekucji z nieruchomo�ci na tryb uproszczony. Prima facie
zmiana taka mo¿e wydawaæ siê niedopuszczalna, bowiem wskazane
przepisy (art. 10132 § 3 i art. 10135 § 4 k.p.c.) przewiduj¹ zmianêw jednym
kierunku, tj. z trybu uproszczonego na tryb zwyk³y55. Trzeba jednak
pamiêtaæ, ¿e przepisy o uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci maj¹
charakter iuris cogentis56, a wiêc nie dopuszczaj¹ swobodnego wyboru
trybu egzekucji z nieruchomo�ci. Je¿eli zatem egzekucjê prowadzono
w trybie zwyk³ym, a w momencie z³o¿enia wniosku o wszczêcie egze-
kucji by³y przes³anki zastosowania trybu uproszczonego, zmiana trybu
wydaje siê konieczna (art. 201 § 2 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.), nie tylko
za� dopuszczalna, o ile pozwala na to stan zaawansowania postêpowa-
nia57.

54 Podobnie O.M a r c e w i c z, [w:] Kodeks..., s. 1469, aczkolwiek wydaje siê, ¿e
Autorka przez u¿ycie s³owa �zw³aszcza� nadmiernie rozszerza zakres zastosowania art.
10135 § 4 k.p.c., albowiem inne przes³anki ni¿ stan nieruchomo�ci nie stanowi¹ przyczyny
prowadzenia egzekucji w trybie zwyk³ym. Tego rodzaju zastrze¿enia wywo³uje równie¿
wypowied� K. Flagi-Gieruszyñskiej, zdaniem której tak¿e niespe³nienie warunków z art.
10134 k.p.c. powinno powodowaæ przekazanie prowadzenia egzekucji do trybu zwyk³ego
(Kodeks..., s. 1167). Zwróæmy bowiem uwagê, ¿e art. 10134 k.p.c. rozszerza jedynie na
wymienione tam nieruchomo�ci tryb sprzeda¿y �z wolnej rêki� w ramach uproszczonej
egzekucji, nie rozszerza za� dopuszczalno�ci prowadzenia uproszczonej egzekucji z nie-
ruchomo�ci.

55 Por. J. � w i e c z k o w s k i, Uproszczona..., s. 48.
56 Por. przyp. 4.
57 Por. A. B a r a ñ s k a, [w:] Kodeks..., s. 1122-1123. Podobnie M. U l i a s z, Ko-

deks..., s. 662. Odmiennie J. � w i e c z k o w s k i, Uproszczona..., s. 48-49.


