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Do Rzecznika Praw Obywatelskich wplywaja skargi od wierzycieli (7. wspotwtascicieli,
ktorym w wyniku podziatu przypadta catosé lub czes¢é nieruchomosci budynkowej), ktdrzy pomimo
posiadania tytulu wykonawczego, zaopatrzonego w klauzul¢ wykonalno$ci nie sa w stanie
skutecznie doprowadzi¢ do eksmisji bytych wspdtwlascicieli, ktérzy przed dokonaniem zniesienia
wspotwitasnodci ta nieruchomoscia wtadali.

Zgodnie z art. 624 ustawy z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego
(Dz. U. Nr 43, poz. 296 ze zm.) (dalej: k.p.c.) jezeli w wyniku podziatu catodé¢ rzeczy albo jej czesé
przypadnie wspotwrtascicielowi, ktéry nie wtrada ta rzecza lub jej czedcia sad w postanowieniu
o zniesieniu  wspotwlasnodci orzeknie réwniez co do wydania jej przez pozostatych
wspotwlascicieli, okreslajac stosownie do okoliczno$ci termin wydania.

Literalna wyktadnia tego przepisu prowadzi do wniosku, ze przedmiotem postanowienia
o zniesieniu wspdétwitasno$ci, w przypadku okreslonym w dyspozycji art. 624 k.p.c. powinno by¢
m.in. nakazanie wydania rzeczy wspotwtascicielom, ktérym w wyniku podziatu przypadta catosé
Iub czeg$¢ rzeczy. Charakter rzeczy podlegajacej wydaniu jest irrelewantny na gruncie tego przepisu.
W szczegblnosci dotyczy on wydania nieruchomos$ci zaréwno gruntowej, budynkowej, jak
i lokalowej. Watpliwe jest jednak, czy przepis ten stanowi podstawe prawna do orzeczenia
w przedmiocie nakazania oprdznienia pomieszczenia przez wspotwiladcicieli, ktérzy dotychczas
pomieszczeniem widadali, ale pomieszczenie to na skutek zniesienia wspdtwlasnosci

im nie przypadto.



Egzekucja swiadczen niepienigznych w zakresie wydania nieruchomos$ci albo oprdéznienia
lokalu odbywa si¢ w trybie przewidzianym w art. 1046 k.p.c. Zgodnie z brzmieniem tego przepisu,
jezeli dtuznik ma wydaé nieruchomos¢ lub statek albo oprézni¢ pomieszczenie, komornik sadu,
w ktérego okregu rzeczy te si¢ znajduja, wezwie diluznika do dobrowolnego wykonania tego
obowiazku w wyznaczonym stosownie do okolicznosci terminie, po ktdorego bezskutecznym
uptywie dokona czynnosci potrzebnych do wprowadzenia wierzyciela w posiadanie.

Nie ulega watpliwosci, ze art. 1046 k.p.c. wyraznie odrdznia roszczenie o wydanie
nieruchomosci od roszczenia o jej oproznienie. Wydane na podstawie tego przepisu rozporzadzenie
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 26 stycznia 2005 roku w sprawie szczegétowego trybu
postepowania w sprawach o opréznienie lokalu Iub pomieszczenia albo o wydanie nieruchomosci
oraz szczegdtowych warunkéw, jakim powinno odpowiadaé tymczasowe pomieszczenie
(Dz. U. z2005 r., nr 17, poz. 155) odrebnie regulowalo czynnosci komornika w przypadku
egzekucji obowiazku opréznienia lokalu ( § 1 - 3 rozporzadzenia) oraz wydania nieruchomosci
(§ 4 rozporzadzenia). Wylacznie § 5 regulujacy postepowanie z rzeczami ruchomymi, odnosit si¢
wspolnie do obu rodzajow egzekucji. Rozporzadzenie to utracito wprawdzie moc z dniem
17 listopada 2011 roku, niemniej jednak projekt nowego rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci
w sprawie szczegdtowego trybu postepowania w sprawach o oprdznienie lokalu lub pomieszczenia
albo o wydanie nieruchomosci (projekt z dnia 15 listopada 2011 roku) kwesti¢ te reguluje
w analogiczny sposoéb.

Stosownie do tre$ci § 6 projektu rozporzadzenia przed wykonaniem tytutu wykonawczego
nakazujacego wydanie nieruchomosci komornik wystuchuje dtuznika, po czym dorecza mu
wezwanie do wykonania tego obowiazku w wyznaczonym stosownie do okolicznosci terminie.
Wystuchanie powinno zmierza¢ do ustalenia, jakie czynnosci beda niezbedne do wprowadzenia
wierzyciela w posiadanie nieruchomosci. Projektowane rozwiazanie (podobnie jak i obowiazujace
poprzednio) nie okres$la jednak zakresu czynnosci niezbednych do wprowadzenia wierzyciela
w posiadanie nieruchomosci.

Z powyzszych wzgledéw, prawomocne postanowienie w przedmiocie zniesienia
wspotwitasnosci, zawierajace nakaz wydania nieruchomosci budynkowej okazuje si¢ nieskutecznym
tytutem wykonawczym. W skargach wierzyciele wskazuja iz sktadajac do komornika wniosek
0 wszczecie postgpowania egzekucyjnego i przedkltadajac tytut wykonawczy, spotykaja sie
z problemem eksmisji bytych wtascicieli. Komornicy sadowi, do ktérych zgtaszaja sic wierzyciele,
stoja na stanowisku, ze w zakresie wydania nieruchomosci budynkowej swoje czynno$ci moga
ograniczy¢ praktycznie jedynie do wreczenia kluczy - tj. do dopuszczenia do wspdiposiadania.

Ponadto, wskazuja na konieczno$¢ legitymowania sie dodatkowym orzeczeniem sadu nakazujacym



dtuznikowi opuszczenie i oprdoznienie lokalu. Wprowadzenie wspdiwtasciciela w posiadanie
nieruchomoéci, przy braku podjecia czynno$ci w zakresie oprdoznienia pomieszczenia sprawia,
Ze taki tytut wykonawczy nie stanowi skutecznego narz¢dzia doprowadzenia do sytuacji, w ktérej
nowy wiadciciel catej nieruchomosci moze korzystaé z atrybutéw prawa wtasnos$ci przystugujacych
mu na podstawie art. 140 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz.
93 ze zm.).

Jednocze$nie - jak wskazuja skargi skierowane do Rzecznika - pozwy eksmisyjne sktadane
przez wierzycieli, wobec odmowy po stronie komornika przeprowadzenia egzekucji, ktéra
obejmowataby swoim  zakresem = oprdéznienie nieruchomosci, podlegaja  odrzuceniu.
W uzasadnieniach swych rozstrzygnie¢ sady wskazuja iz jezeli lokal mieszkalny nie stanowi
przedmiotu wtasnosci odrebnego od nieruchomosci, na ktérej jest usytuowany, to jest on czescia
nieruchomosci, ktorej wydanie uprzednio nakazano w postanowieniu w przedmiocie zniesienia
wspotwlasnosci. Nadto, wskazuja ze orzeczenie o zniesieniu wspdiwlasnosci, dotyczy réwniez
wydania lokalu mieszkalnego, a wigc jego opuszczenia i oproznienia. Pozwy te sa odrzucane
na podstawie art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c.

W praktyce dochodzi zatem do sytuacji, w ktérej z jednej strony komornicy sadowi
odmawiaja podjecia czynno$ci zmierzajacych do opréznienia lokalu, a z drugiej strony sady
powszechne odrzucaja pozwy o oprdéznienie lokalu. Jak si¢ wydaje, rozbiezno$¢ stanowisk w tym
zakresie wynika z watpliwo$ci co do zakresu rozstrzygniecia na podstawie art. 624 k.p.c. Z Kolei
wyktadnia art. 1046 k.p.c. i projektowanych przepiséw wykonawczych prowadzi do wniosku
o odmiennosdci w zakresie egzekucji obowiazku polegajacego na wydaniu nieruchomos$ci albo
oproznieniu lokalu. Sytuacja taka wywoluje stan niepewno$ci prawnej po stronie wierzycieli, ktérzy
nie moga skutecznie doprowadzi¢ do oprdznienia lokalu i korzysta¢ w petni z atrybutdéw
przystugujacego im prawa wtasnosci.

Podobny problem Rzecznik podnosit w korespondencji z Ministrem Sprawiedliwosci
w sprawie RPO-589367-V-JK/08. W sprawie tej Rzecznik wskazywal na nieskutecznos$é
prawomocnego postanowienia o przysadzeniu wlasnosci wydawanego na podstawie
art. 999 § 1 k.p.c. Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o zmianie ustawy - Kodeks postepowania
cywilnego oraz niektérych innych ustaw {Dz. U. Nr 233, poz. 1381 ze zm.) wprowadzono zmiang
w art. 999 § 1 k.p.c. poprzez wskazanie, ze prawomocne postanowienie o przysadzeniu wlasnosci
jest tytutem wykonawczym do wprowadzenia nabywcy w posiadanie nieruchomosci i oprdoznienia
znajdujacych si¢ na tej nieruchomosci pomieszczen bez potrzeby nadania mu klauzuli

wykonalnosci.



Celem ustalenia jednoznacznego stanowiska komornikéw sadowych w zakresie stosowanej
przez nich wyktadni art. 624 k.p.c. i art. 1046 § 1 k.p.c, Rzecznik zwrdcit sic do Prezesa Krajowej
Rady Komorniczej z prosba o zajecie stanowiska. Prezes wskazat, ze z art. 624 k.p.c. wynika
jedynie, ze w postanowieniu o zniesieniu wspotwlasnosci rzecza sadu jest nakazanie wydania
rzeczy wspotwilascicielowi, ktéremu rzecz przypadta, a nie nakazanie oproznienia (eksmisji bytych
wspotwiascicieli 7 lokalu). Nadto, Prezes zwrdcit uwage, ze o ile na gruncie przepisu art. 624 k.p.c.
mozna by twierdzi¢, ze obowiazek wydania rzeczy (lokalu) obejmuje takze obowiazek usunigcia
z niego 0séb dotychczas zajmujacych lokal, o tyle na etapie postepowania egzekucyjnego komornik
zobowiazany jest do postepowania zgodnie z tre$cia art. 1046 § 1 k.p.c, ktéry wyraznie odrdéznia
obowiazek wydania rzeczy od obowiazku opréznienia pomieszczenia. W ocenie Prezesa Krajowej
Rady Komorniczej konieczne jest, by w orzeczeniu o zniesieniu wspdiwtasnosci sady precyzyjnie,
w zalezno$ci od rodzaju nieruchomosci, okreslaly obowiazek diuznika: w sytuacji, gdy
przedmiotem zniesienia wspotwtasnosci jest nieruchomo$é gruntowa - nakazywaty osobom, ktére
wladaty rzecza do jej wydania, za§ w przypadku nieruchomos$ci lokalowych - nakazywaly
opuszczenie i opréznienie lokalu.

Rzecznik podziela przedstawione wyzej stanowisko Prezesa Krajowej Rady Komorniczej.
Nalezy jednak zwréci¢é uwage, ze mozliwo$¢ precyzyjnego i dostosowanego do sytuacji okreslenia
obowiazku dtuznika stoi w sprzecznosci z obowiazujacym brzmieniem art. 624 k.p.c, ktory
pozwala jedynie na orzeczenie w przedmiocie wydania nieruchomosci. Przepis ten nie uprawnia
sadu do orzeczenia w przedmiocie oprdznienia lokalu zajmowanego przez wspotwitasciciela, ktory
nim wiladat przed dokonaniem zniesienia wspdiwlasnosci. Z tego wzgledu celowym bytoby
dokonanie zmiany w art. 624 k.p.c. poprzez wskazanie, ze w razie potrzeby sad orzeka takze
o obowiazku opréznienia pomieszczenia zajmowanego przez wspoiwlascicieli, ktérzy dotychczas
nim wiadali. Pozwoli to na skuteczna egzekucje prawomocnych postanowien w przedmiocie
zniesienia wspdtwlasnosci, zgodna z przepisami o postepowaniu egzekucyjnym, a w szczegolnosSci
w zgodzie z zasadami wynikajacymi z tredci art. 1046 § 1 k.p.c.

Majac to wszystko na uwadze, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia
15 lipca 1987 roku o Rzeczniku Praw Obywatelskich (fekstjednolity Dz. U. z 2001 r., nr 14, poz.
147 ze zm.) przekazuje Panu Ministrowi powyzsze uwagi z prosba o zajecie stanowiska w sprawie,
a jesSli podzieli Pan Minister przedstawiona W ninigjszym wystapieniu argumentacje,

o spowodowanie podjecia prac nad nowelizacja w omawianym zakresie art. 624 k.p.c.

Z PO etm u mierm

I



