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Do Rzecznika Praw Obywatelskich wptywaja skargi od wierzycieli, ktérzy pomimo
posiadania tytutu wykonawczego, w postaci prawomocnego postanowienia o przysadzeniu
wlasnosci nieruchomosci, zaopatrzonego w klauzule wykonalnos$ci nie sa w stanie wejs¢ w

posiadanie nieruchomosci, ani doprowadzi¢ do eksmisji bytych wtascicieli.

Zgodnie z brzmieniem art. 999 § 1 k.p.c. prawomocne postanowienie o przysadzeniu wtasnosci
przenosi wtasnos$¢ na nabywce i jest tytutem do ujawnienia na rzecz nabywcy prawa wtasno$ci w
katastrze nieruchomos$ci oraz przez wpis w ksiedze wieczystej lub przez ztozenie dokumentu do
zbioru dokumentéw. Prawomocne postanowienie o przysadzeniu wlasnodci jest takze tytulem

egzekucyjnym do wprowadzenia nabywcy w posiadanie nieruchomosci.

Z powyzszego wynika, iz postanowienie o przysadzeniu wtasnosci ma charakter konstytutywny. Na
podstawie prawomocnego postanowienia o przysadzeniu wtasnosci zaopatrzonego w klauzule
wykonalno$ci nabywca moze zada¢ wprowadzenia go w posiadanie nieruchomosci. Nakaz wydania
nieruchomosci powinien wiec by¢ skierowany przeciwko osobie wymienionej w protokole opisu i

oszacowania, w posiadaniu ktérej znajduje si¢ nieruchomosci, jej przynaleznosci i pozytki.

W tym miejscu nalezy powotaé¢ uchwate Sadu Najwyzszego, w ktorej wskazano, ze prawomocne
postanowienie o przysadzeniu wtasno$ci stanowi na mocy art. 999 § 1 k.p.c. tytut egzekucyjny do
wprowadzenia nabywcy w posiadanie nieruchomos$ci przeciwko niewymienionemu w tym tytule

dtuznikowi egzekwowanemu. Wykonanie wynikajacego z takiego postanowienia obowiazku
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wydania nieruchomosci nabywcy nastepuje po nadaniu klauzuli wykonalnosci przeciwko

dtuznikowi egzekwowanemu (uchw. SN z 10.12.2006 r., III CZP 127/05, OSNC 2007/1/2).

Postepowanie egzekucyjne majace na celu wprowadzenie nabywcy w posiadanie nieruchomosci
odbywaé sie winno w trybie przewidzianym w art. 1046 k.p.c. Zgodnie z brzmieniem art. 1046
k.p.c, jezeli dtuznik ma wydaé nieruchomos$¢ lub statek albo oprézni¢ pomieszczenie, komornik
sadu, w ktérego okregu rzeczy te sie znajduja wezwie dtuznika do dobrowolnego wykonania tego
obowiazku w wyznaczonym stosownie do okolicznosci terminie, po ktérego bezskutecznym

uptywie dokona czynnosci potrzebnych do wprowadzenia wierzyciela w posiadanie.

Art. 1046 k.p.c. wyraznie odrdéznia roszczenia o wydanie nieruchomos$ci (ktére komornicy
utozsamiaja z ,,wprowadzeniem w posiadanie") od roszczenia o jej oprdéznienie. Rowniez
rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 26 stycznia 2005 roku w sprawie szczegdétowego
trybu postgpowania w sprawach o opréznienie lokalu lub pomieszczenia albo o wydanie
nieruchomos$ci oraz szczegdétowych warunkéw, jakim powinno odpowiadaé tymczasowe
pomieszczenie (Dz. U. z 2005 r., nr 17, poz. 155) odrebnie reguluje czynnosci komornika w
przypadku egzekucji obowiazku oprdéznienia lokalu ( § 1 - 3 rozporzadzenia) oraz wydania
nieruchomos$ci (§ 4 rozporzadzenia). Wylacznie § 5 regulujacy postgpowanie z rzeczami

ruchomymi, odnosi si¢ wspélnie do obu rodzajow egzekuciji.

Brzmienie obydwu powolanych przepiséw wywolato liczne watpliwosci co do tego, czy w
omawianej kategorii spraw egzekucja ma dotyczyé wydania nieruchomosci, czy tez oprdznienia.
Zastrzezenia te wynikaja przed wszystkim z tego, iz w art. 999 § 1 k.p.c. mowa jest jedynie o
wprowadzeniu nabywcy w posiadanie, natomiast przepis art. 1046 k.p.c. obok wydania
nieruchomo$ci wskazuje réwniez na oprdéznienie lokalu. Jak podkres§la sie w doktrynie,
decydujacym kryterium bedzie w takim wypadku sentencja wyroku lub charakter orzeczenia.
Poniewaz np. prawomocne postanowienie o przysadzeniu wtasnosci nieruchomosci przenosi
wlasno$¢ na nabywce w sposdb pierwotny (bez jakichkolwiek obciazen), nalezy przyjaé, ze
komornik, wykonujac to postanowienie - bedace tytutem egzekucyjnym do wprowadzenia
nabywcy w posiadanie nieruchomosci (art. 999 § 1 k.p.c.) - usunie z niej dituznika i jego
domownikéw [vide: E. Wegierek, Postepowanie zabezpieczajgce i egzekucyjne, Warszawa 1998, s.
650].

Niestety, prawomocne postanowienie o przysadzeniu wlasnosSci okazuje sie tytutem
nieskutecznym. W skargach wierzyciele wskazuja iz sktadajac do komornika wniosek o wszczecie
postepowania egzekucyjnego i przedkltadajac prawomocne postanowienie o przysadzeniu nabycia

wlasnos$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu, wtasnosci nieruchomosci lokalowej,
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nieruchomos$ci budynkowej, zaopatrzone w klauzule wykonalnos$ci, spotykaja si¢ z problemem
eksmisji bylych wladcicieli. Komornicy stoja na stanowisku, iz na podstawie w/w postanowienia
mozliwym jest jedynie wprowadzenie wierzyciela w posiadanie lokalu, brak jest natomiast podstaw
do usuwania z niego oséb i rzeczy. Wskazuja jednoczesnie na konieczno$¢ legitymowania si¢
dodatkowym orzeczeniem sadu nakazujacym dtuznikowi opuszczenie i oprdznienie lokalu.
Komornicy dokonuja zatem wprowadzenia nabywcoéw nieruchomosci w posiadanie ,w sposob
pozorny" wykonujac postanowienie tylko w czg$ci tj. wprowadzaja oni nabywcdéw nieruchomosci

W jej posiadanie, jednakze nie podejmuja czynnosci w zakresie opréznienia.

Jednoczednie - jak wskazuja skargi skierowane do Rzecznika - powddztwa eksmisyjne
sktadane przez wierzycieli, ktérzy wobec odmowy po stronie komornika przeprowadzenia
egzekucji, ktéra obejmowataby swoim zakresem oprdznienie nieruchomosci nabytej w drodze
licytacji, podlegaja oddaleniu. W uzasadnieniach swych rozstrzygnie¢ sady wskazuja iz w
wyniku uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wtasnosci nieruchomos$ci nabywca
staje sic jej wtadcicielem i od tej chwili w granicach okreslonych art. 140 k.c. moze korzystaé z
rzeczy z wytaczeniem innych osob, w tym zada¢ od osoby, ktdra faktycznie wtada jego rzecza
azeby rzecz zostata mu wydana. W ocenie sadéw przedmiotowe postanowienie zawiera w
sobie implicite nakaz wydania nieruchomo$ci nabywcy. Jezeli bowiem wierzyciel, jako
nabywca licytowanej nieruchomo$ci, dysponuje tytutem egzekucyjnym i moze zadaé
wykonania wynikajacego z prawomocnego postanowienia o przysadzeniu wlasnosci
obowiazku wydania nieruchomosci po nadaniu klauzuli wykonalnosci przeciwko dtuznikowi
egzekwowanemu, przy czym obowiazek ten dotyczy réwniez cztonkdw jego rodziny
zajmujacych nieruchomo$¢ bez tytulu prawnego, to nie ma potrzeby uzyskiwania przez

wierzyciela kolejnego tytutu egzekucyjnego opiewajacego na to samo $wiadczenie.

Sady powszechne podkredlaja takze, iz postanowienie o przysadzeniu wlasnosci, spowodowato
skutek materialnoprawny w postaci przejsScia wlasnosci nieruchomosci na nabywce
licytacyjnego. W zakresie skutkéw procesowych, orzeczenie to stanowi tytut egzekucyjny do
wprowadzenia nabywcy tj. wierzyciela w posiadanie nieruchomosci, a po zaopatrzeniu go w
klauzule wykonalno$ci stanowi podstawe dla komornika do wprowadzenia wierzyciela w
posiadanie nabytej nieruchomo$ci. Dlatego tez, w ocenie sadow, brak jest podstaw dla
uwzglednienia powddztwa o wydanie nieruchomosdci (eksmisyjnego), skoro wierzyciel jest juz

w posiadaniu tytutu dla osiagnigcia tego celu.

Zaréwno komornicy, jak i sady powszechne oparcie dla swojego stanowiska znajduja w

tezie i uzasadnieniu powotanej na wstapienie uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 10.12.2006 r.



Z lektury skarg, ktore wplywaja do Rzecznika Praw Obywatelskich oraz pism komornikéw
stanowiacych odpowiedzi na wystapienia Rzecznika podjete w indywidualnych sprawach
wynika, iz komornicy upatruja podstaw zakazujacych im dokonania opréznienia lokalu na
podstawie prawomocnego postanowienia o przysadzeniu wtasnos$ci zaopatrzonego w klauzulg
wykonalno$ci, wskazujaca osobe¢ dtuznika, takze w tym, iz brak jest w przedmiotowym
postanowieniu orzeczenia sadu w przedmiocie prawa do lokalu socjalnego. W ocenie
Rzecznika przedmiotowa argumentacja jest chybiona. O prawie do lokalu socjalnego mozna
mowié jedynie w zakresie, w jakim stanowi o tym ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj.
Dz. U. z 2005 r., nr 31 poz. 266 ze zm.). Przepisy te odnosza si¢ jedynie do lokatoréw, czyli
najemcéw lokalu lub oséb uzywajacych lokali na podstawie innego tytutu prawnego niz prawo
wtasnodci. Natomiast rozwazajac sytuacje sprzedazy lokalu w drodze postgpowania
egzekucyjnego w wyniku przeprowadzonej licytacji analizie nalezy podda¢ tylko i wylacznie

sytuacje wtascicieli lokali bedacych dtuznikami.

W praktyce zatem, okazuje si¢, iz norma wynikajaca z art. 999 § 1 k.p.c. daje podstawe jedynie
do wprowadzenia nowego wlasciciela w posiadanie nieruchomosci, nie jest jednak traktowana jako
tytut egzekucyjny nakazujacy dtuznikowi opréznienie lokalu. Z tego wzgledu celowym wydaje sie
by¢ dokonanie zmiany w omawianym przepisie poprzez wskazanie, iz prawomocne postanowienie
o przysadzeniu wlasnosci jest takze tytutem egzekucyjnym do wprowadzenia nabywcy w
posiadanie nieruchomos$ci oraz do oprdznienia jej przez dtuznika egzekwowanego oraz osoby i

rzeczy prawajego reprezentujace.

Dlatego tez, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 roku o
Rzeczniku Praw Obywatelskich (tj. Dz. U. z 2001 r., nr 14, poz. 147) przekazuj¢ Panu Ministrowi
powyzsze uwagi z prosba o zajecie stanowiska w sprawie, a jeSli podzieli Pan Minister
przedstawiona w niniejszym wystapieniu argumentacje, o spowodowanie podjecia prac nad

nowelizacja w omawianym zakresie art. 999 kodeksu postgpowania cywilnego.
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