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LESLAW MYCZKOWSKI

Egzekucja ze spétdzielczego prawa do lokalu

Artykul omawia egzekucje z ,wlasnoéciowego” prawa do lo-
kalu spéldzielczego, ktérq — zgodnie z art. 152 ust. spéidzielczej —
nalezy prowadzi¢ wedlug zasad egzekucji z nieruchomo$ci. Przy
tej okazji autor zwraca uwage na nieadekwatno$é niektérych
przepiséw egzekucyjnych w tym zakresie.

1. UWAGI WSTEPNE

Problematyka egzekucji z praw majgtkowo-spotdzielczych, a zwlaszcza
ze spoldzielczego prawa do lokalu »wiasnosciowego™?, ! nie byla dotychczas
obiektem zainteresowania doktryny i orzecznictwa® Niniejszy artykul,
ktéry ma przynajmniej czeSciowo zapelni¢ te luke, mial w pierwotnym
zatozeniu stanowi¢ fragment obszerniejszego opracowania, obejmujgcego
egzekucje z wszelkich uprawnien majgtkowych przystugujgcych czlonkom
spoldzielni budownictwa mieszkaniowego. Szczuplo$é miejsca w ,,Pale-
strze” zmusila mnie do cgraniczenia tematu; wybierajgc temat egzekucji
ze spoéldzielczego prawa do lokalu mialem na uwadze, ze wlasnie ten
temat sprawia najwiecej trudnosci w praktyce.

Przed przystgpieniem do wlasciwego tematu przypomnieé trzeba, ze
ustawa z dnia 17 lutego 1961 r. o spéldzielniach i ich zwigzkach (Dz. U.
Nr 12, poz. 61), zwana tu dalej w skrocie ,ustawg spoldzielczy”, przez
wspélng nazwe ,,spéidzielcze prawo do lokalu” rozumie — jak wiado-
mo — dwa rézne uprawnienia:

1) w spoldzielni mieszkaniowej, zwanej potocznie ,lokatorskg”, upraw-
nienie to nie jest zbywalne i nie podlega egzekucji ani dziedziczeniu,

o wielko$ci za$ przydzielonego lokalu decyduje przede wszystkim

stan rodzinny (art. 135 § 2, art. 144—146 ustawy sp6ldz.); uprawnie-

nie to wykazuje pewne podobienstwo do najmu mieszkania;

2) w spoldzielni budowlano-mieszkaniowej, zwanej potocznie ,,wlasnos-
ciowg”, spoldzielcze prawo do lokalu moze by¢ zbyte, podlega dziedzi-
czeniu i egzekucji. Ustawa zalicza je,do praw rzeczowych ograniczo-
nych na nieruchomosci spoldzielczej (art. 147 § 2 ustawy spoldz.,
art. 244 k.c.).

1 Jak wyjasniono dalej, istniej3 dwa odmienne uprawnienia, okreS§lane przez ustawe
wspdlng nazwg ,spoldzielcze prawo do lokalu”. Dla odréznienia, jedno z nich nazywam
,lokatorskim” prawem do lokalu, drugie zas, to, ktére jest przedmiotem mego artykutu,
swilasno$ciowym” prawem do lokalu.

2 W tej materii odnotowaé nalezy artykut K. Stefaniuka: Spoldzielcza karta praw
(,,Gazeta Sgdowa 1 Penitencjarna” z 1972 r.,, nr 7 i 8). O problematyce egzekucji ze spédldziel-
czego prawa do lokalu wspomina tez E. Wengerek w pracy: Postepowanie zabezpiecza-
jace i egzekucyjne — Komentarz (Wyd. Prawnicze, Warszawa 1972 r., str. 474, uwaga 3 b) do
art. 821 k.p.c. oraz str. 479, uwaga 4 do art. 922 k.p.c.).
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Zbycie prawa do lokalu ,,wlasnosciowego” obejmuje zwigzany z nim
wklad budowlany; nie moze ono dotyczyé¢ czeSci lokalu i nastgpié
przed zamieszkaniem czlonka w przydzielonym lokalu. Prawo to prze-
chodzi tylko na te osobe, ktéra uzyskala cztonkostwo danej sp6idzielni.
Nalezy doda¢, ze prawo do lokalu mieszkalnego moze naby¢ tylko
osoba fizyczna oraz ze istnieje zakaz posiadania uprawnien do wigcej
niz jednego lokalu mieszkalnego (art. 136 § 1 ustawy spétdz.).
Ustawa spéldzielcza nie zakres$la ograniczen powierzchniowych przy
przydziale lokalu ,wlasnosciowego”; moga one wynikaé¢ jedynie ze
statutu.

Od potowy 1973 r. powolano do zycia mieszany typ spéldzielni pod
nazwg ,,spoldzielnia mieszkaniowa lokatorsko-wlasnosciowa”, w ktorej
lokale mogg by¢ przydzielane na dwojakich zasadach; majac przydzial
,,Jokatorski”, mozna za odpowiednig doptaty uzyskaé zmiane przy-
dziatu na ,,wlasnosciowy” *.

Kilka stéw nalezy poswieci¢ spéldzielczemu prawu do lokalu uzytko-
wego, ktére moze przyslugiwaé czlonkowi spoéldzielni bedacemu osoba
prawng. Ustawa nie precyzuje blizej zasad dotyczacych tego prawa, nalezy
wiec w drodze analogii stosowaé¢ odpowiednio te postanowienia, ktére sie
odnoszg do spéldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego z uwzglednie-
niem typu spéldzielni, w jakiej zostalo ustanowione. Poniewaz przepisy
dotyczace mieszkan spoétdzielczych nie wyjasniajg wszelkich watpliwosci,
trzeba zawsze bada¢ umowy zawarte miedzy spéldzielnig a osobg prawnag,
ktore blizej okreslaja tres¢ wzajemnych praw i obowigzkéw stron w po-
wyzszym zakresie *.

Zbywalnosé prawa do lokalu ,,wlasnosciowego” moze byé w istotny
sposéb ograniczona wskutek szczegélnych uprawnien przystuguja-
cych najemcom. Uprawnienia najemcéw wynikajgce z przepiséw art. 26
nowego prawa lokalowego uchwalonego przez Sejm w dniu 10 kwietnia
1974 r.* mogg wplynagé na tres¢ samej egzekucji, udaremniajagc nabycie
prawa do lokalu w nastepstwie licytacji; uprzednio uprawnienia takie
wynikaly z art. 9 ust. 3 ustawy z dn. 28 maja 1957 r. o wylgczeniu spod
publicznej gospodarki lokalami doméw jednorodzinnych i lokali w do-
mach spéldzielni mieszkaniowych (Dz. U. z 1962 r. Nr 47, poz. 228).

2. WARUNKI 1 ZAKRBS EGZEKUCJI ZE SPOLDZIELCZEGO PRAWA DO LOKALU

Jak wspomniano na wstepie, egzekucja ze spéldzielczego prawa do
lokalu moze mieé¢ miejsce tylko wobec lokali ,,wlasno$ciowych”, a wiec

3 Ramowy projekt statutu spoidzielni mieszkaniowej lokatorsko-wiasnosciowej podaje
organ promulgacyjny Centralnego Zwigzku Spétdzielni Budownictwa Mieszkaniowego ,,Infor-
macje | Komunikaty CZSBM” z 1972 r., nr 7/8, poz. 25. Na ten temat patrz takie: W. Chrza-
nowski: Spéldzielnia mieszkaniowa lokatorsko-wtasnoSciowa, ,,Nowe Prawo” z 1973 r., nr 9,
str. 1264 i nast.

4 Szczegdlnego potraktowania wymaga ocena uprawnien czionka spéldzielni do garazu.
Patrz w tej kwestii orzeczenie SN z dnia 26.IV.1973 r. III CZP 18/73 OSNCP z 1973 r. nr 11,
poz. 195.

$ Dz. U, z 1974 r. Nr 14, poz. 84.
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moze ona nastapi¢ z uprawnien przystugujgcych czlonkom spétdzielni
budowlano-mieszkaniowych oraz niektérym czlonkom spoéidzielni miesz-
kaniowych lokatorsko-wlasnosciowych (art. 147 § 1 i art. 152 ustawy
spoldzielczej).

W $wietle wyraznej dyspozycji art. 152 ustawy spoéldzielczej egzekucje
ze spoldzielczego prawa do lokalu ,wlasnosciowego” prowadzi¢ mozna
wylgcznie wedlug zasad odnoszgcych sie do egzekucji z nieru-
chomosci (art. 921—1003 k.p.c.). Bledna wiec i niedopuszczalna jest
praktyka niektérych komornikéw, ktérzy wszczynaja egzekucje do wkla-
du budowlanego woéweczas, gdy powstalo juz spoldzielcze prawo do lokalu
,,wlasnosciowego”.

Artykul 152 ustawy spoldzielczej stanowi lex specialis w stosunku
do ogélnych regut zawartych w kodeksie postepowania cywilnego i gdyby;
nie bylo tego przepisu, to prowadzenie egzekucji .z prawa do lokalu
»Wlasnosciowego” nastepowaloby wedlug zasad uregulowanych w art.
895—912 k.p.c., ktore odnosza sie zar6wno do wierzytelnosci jak i ,in-
nych praw majgtkowych”. Jednakze nawet w takiej sytuacji (tzn. gdyby
nie bylo art. 152 ustawy spoéldzielczej) egzekucja moglaby byé skiero-
wana wylgcznie do ,,prawa do lokalu”, a nie do wktadu, gdyz prawo do
wkladu nie ma samodzielnego bytu prawnego od chwili wydania przy-
dziatu niieszkania. Niezaleznie bowiem od tego, czy przyjmie sig koncep-
cje przeksztalcenia prawa do wkladu w inne uprawnienie (okreslane naz-
wa ,,prawo do, lokalu”), czy tez koncepcje szczegdlnego powigzania upraw-
nienn do lokalu z uprawnieniem do wkladu® dopodki istnieje prawo do
lokalu, wklad nie moze byé przedmiotem osobnych dyspozycji czlonka
(art. 147 § 3 ustawy spoldzielczej, zdanie drugie). Ograniczenie zajecia
do samego tylko wkladu pozostawaloby w sp¥zecznosci z wyraznym ure-
gulowaniem ustawowym i jako takie byloby niedopuszczalne.

Nalezy z kolei rozwazy¢, czy méwige o prowadzeniu egzekucji ze spot-
dzielczego prawa do lokalu bedziemy odnosi¢ art. 152 ustawy spoétdziel-
czej do wszystkich postepowan egzekucyjnych, czy tez nalezy go rozu-
mie¢ zwezajgco, tj. odnosi¢ go tylko do egzekucji sgdowej.

J. Ignatowicz, autor tej czesci Komentarza pt. ,Prawo spoldzielcze”,
ktoéra zajmuje sie spétdzielczosciag mieszkaniows, wyraza poglad, ze ,,egze-
kucja administracyjna — zaréwno ze spotdzielczego prawa do lokalu jak
i z prawa do wkladu — odbywa sie wedlug odpowiednich przepiséw
o egzekucji administracyjnej” .

Siegajac do przepiséw ustawy z dnia 17.I1.1966 r. o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji (Dz. U. Nr 24, poz. 151), stwierdzi¢ nalezy,
ze przewiduje ona pewne czynnosci dotyczgce nieruchomosci (art. 113

6 Prawo do wktadu budowlanego stanowi osobne uprawnienie czlonka spédidzielni do
chwili wydania mu przydzialu mieszkania. Od tego momentu traci ono swo6j samodzielny byt
i przeksztalca sie w uprawnienie wynikajace z przydziatu, okre§lane mianem spoétdzielczego
prawa do lokalu. Wniosek taki wyciggam m.in. z tre§ci art. 147 § 3 ustawy spoldzielczej, ktory
stwierdza kategorycznie, ze dopdoki nie wygasnie spéldzielcze prawo do lokalu ,,wlasnoscio-
wego”, zbycie uprawnien do wkladu jest niedopuszczalne. W tej materii odmienny poglad
wyraza J. Ignatowicz (Prawo spoéidzielcze — Komentarz, Wyd. Prawn. 1966, str. 336,
uw. 7 do art. 135), ktéry twierdzi, ze ,na pelnie praw majgtkowych czilonka (...) skiladajg sie —
pcza prawem do udzialu — dwa prawa: prawo do wktadu oraz prawo do lokalu. To ostatnie
Jjest prawem pochodnym w stosunku do pierwszego (...)”.

7 Cytowany w przyp. 6 Komentarz, str. 389, uwaga 1 (in fine) do art. 152.
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pkt 4, art. 138—144). Przepisy te dotyczg jednak ,,odebrania nieruchomo$-
ci” badz ,oprbznienia lokalu”, a w ten sposob realizuje sie tylko orze-
czenia nakazujace wydanie konkretnej nieruchomosci czy lokalu®. Prze-
pisy te stanowig wiec odpowiedniki unormowan zawartych w tytule III,
dziat I, ksiegi pierwszej, czesci drugiej kodeksu postepowania cywilnege,
a zwlaszcza art. 1046 k.p.c. Miedzy innymi w tym trybie prowadzi sie
oproznienie lokali spéldzielezych orzeczone wyrokiem sagdowym, poniewaz
art. 56 nowego prawa lokalowego nakazuje, aby egzekucje takich orze-
czen sagdowych prowadzily terenowe organy administracji panstwowej.

Jak z tego wynika, nie sg to przepisy regulujace zasady administra-
cyjnej egzekucji z nieruchomoéci, ktérej ustawa z dnia 17.VI.1966 r.
w ogoéle nie przewiduje ®. Gdy zachodzi potrzeba siegniecia do egzekucji
z nieruchomosei, organ administracyjny moze sie zwréci¢ do wlasciwego
komornika sgdowego, aby wszczal taky egzekucje (art. 67 cyt. ustawy).

Omawiany art. 67 ustawy z dnia 17.VI.1966 r. zastrzega jednak, ze
wszezecie egzekucji z nieruchomosci moze mieé miejsce tylko woéwczas,
gdy chodzi o $ciggniecie maleznos$ci pienieznej, a zastosowanie $rodkéw
egzekucji administracyjnej bylo bezskuteczne. Warto jeszcze dodaé, ze
jezeli tytul wykonawczy wystawiony jest przez samego wierzyciela, to
aby mozna bylo prowadzi¢ egzekucje z nieruchomosci przez komornika
sagdowego, sagd powszechny musi nada¢ sagdowg klauzule wykonalnosci.
Wszezecie egzekucji sgdowej z nieruchomos$ci na podstawie tytulu po-
chodzacego od organu wladzy nie bedgcego jednoczesnie wierzycielem
nie wymaga osobnej klauzuli sagdowej (argumentum a contrario z art. 67
§ 1 zdanie drugie ustawy z dnia 17.VL.1966 r.).

Okolicznos¢, ze przepisy ustawy z dnia 17.VI.1966 r. o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji nie regulujg egzekucji z nieruchomosci
i odsylajag wyraznie do egzekucji sgdowej, $wiadczy o tym, ze w istocie
rzeczy procedura cywilna zawsze decydowaé bedzie o zasadach egze-
kucji ze spoéldzielczego prawa do lokalu. Ponadto brak uzasadnionych
przeslanek do przyjecia pogladu, ze art. 152 ustawy spéldzielczej odnosi
si¢ tylko do egzekucji z wyroku sadowego, natomiast nie ma on zastoso-
wania do egzekucji administracyjnej.

Omawiany przepis ustawy spéldzielczej, jako przepis szczegélny (w
dodatku wprowadzony do prawa materialnego), nalezy wiec odnosié za-
réwno do egzekucji sadowej jak i administracyjnej. W konsekwencji
uzna¢ zatem nalezy za niedopuszczalne prowadzenie egzekucji admini-
stracyjnej ze spétdzielczego prawa do lokalu wedlug zasad odnoszgcych
sie do egzekucji z wierzytelnosci i innych praw majgtkowych, uregulo-
wanych w art. 85—91 ustawy z dnia 17.V1.1966 r.

Po wyjasnieniu tej kwestii, nalezaloby sie zastanowié, czy wszystkie

8 Pomijam tu przepisy szczegdlne, jak np. ustawe z dnia 21.II1.1958 r. o szczegdlnym try-
bie $Sciagania zaleglosci z tytulu niektébrych zobowiazan wlascicieli nieruchomosci wobec
Panstwa (Dz. U. Nr 77, poz. 389 ze zm.), art. 35 ustawy z dnia 28.VI.1962 r. o przejmowaniu
nieruchomogci rolnych na wlasno$é Parnstwa za zalegle nalezno$ci (Dz. U. z 1969 r. Nr 17,
poz. 130) i inne, gdyZz nie moga sie one odnosi¢ do naszego tematu.

9 W trybie administracyjnym nastepuje jednak wykonanie postanowienia sgdu o prze-
jeciu nieruchomos$ci na wtasnoéé Panstwa za zadluzenia podatkowe (Dz. U. z 1969 r. Nr 17,
poz. 130).

4 — Palestra
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przepisy o egzekucji z nieruchomo$ci beds mialy zastosowanie do spéi-
dzielczego prawa do lokalu. Niezaleznie od odrebnosci zawartej w samym
art. 152 ustawy spoldzielczej, ktora odnosi sie do przysadzenia wlasnosci,
a wiec do ostatniego stadium egzekucji z nieruchomosci (art. 998—1003
k.p.c.), nasuwa si¢ uwaga, czy komornik podejmujacy egzekucje musi
wyslaé odpis wezwania do sgdu prowadzacego ksiegi wieczyste (warunek
taki wynika z art. 924 k.p.c.). Wydawaloby sie, majgc na uwadze fakul-
tatywnos¢ wpisu spoldzielczego prawa do lokalu w ksiedze wieczystej,
ze komornik — po skonsultowaniu sprawy z wierzycielem — moze od
tego wymagania odstgpié, natomiast powinien odpis wezwania (zajecia)
przesla¢ zarzadowi spoéldzielni. Wprawdzie przepisy o egzekucji sadowej
wymagania takiego nie przewiduja, wigzac skutki zajecia z wpisem do
ksiegi wieczystej (art. 925 k.p.c.), jednakze wynika to z odmiennosci sa-
mego prawa, z ktérego prowadzi sie egzekucje. Prawo wlasnosci bowiem
ujawnione w ksiedze wieczystej korzysta ze szczegdlnej rekojmi wiary
publicznej tych ksigg (art. 20 prawa rzeczowego w zwigzku z art. III
pkt 3 przep. wprow. k.c.), a tres¢ wpisu rozstrzyga na korzy$é¢ nabywcy,
chyba ze chodzi o rozporzadzenie bezplatne albo gdy nabywca dzialal
w zlej wierze, wobec czego przy pierwszej czynnosSci komornik powinien
spowodowa¢ wpisanie odpowiedniej wzmianki o wszczeciu egzekucji, kto-
ra by wylaczyla dobrg wiare nabywcy.

Poniewaz wpis spo6ldzielczego prawa do lokalu ma znaczenie tylko de-
klaratywne i dokonywany jest w dziale III ksiegi wieczystej budynku
stanowiacego wlasno$é spoldzielni, przy prowadzeniu egzekucji z takiego
prawa znaczenie wpisu do ksigg wieczystych bedzie minimalne. Istotne
znaczenie bedzie mialo natomiast zawiadomienie o wszczeciu egzekucji
przestane przez komornika zarzgdowi spéldzielni, gdyz od tej chwili za-
rzad ten nie bedzie madgt wyrazié¢ zgody na przyjecie do spéldzielni ewen-
tualnego nabywcy prawa, a czlonkostwo decyduje przeciez o skutecznosci
zbycia takiego prawa (art. 147 § 1 zdanie drugie ustawy spéldzielczej).

Autorzy ustawy spoéldzielczej nie zwrdcili na te okoliczno$é dostatecz-
nej uwagi, gdyz ograniczyli sie jedynie do zaakcentowania odrebnosci
w odniesieniu do nabywcy licytacyjnego, zapominajac o szczegoélnym try-
bie zajecia. Nalezy doda¢, ze procedura cywilna obowigzujgca w 1961 r.,
a wiec w dacie uchwalenia ustawy spoldzielczej, zawierala analogiczne
unormowanie jak w przepisach art. 924—925 obecnie obowigzujgcego
k.p.c.,, wobec czego konieczne bedzie wprowadzenie tu szczegbélnych po-
stanowien, zastepujacych lub uzupelniajagcych obowigzek zawiadomienia
sagdu prowadzacego ksiegi obowigzkiem zawiadomienia spéldzielni.

Aczkolwiek w praktyce nie nalezy sie tu spodziewa¢ komplikacji —
pod warunkiem, ze komornik bezzwlocznie powiadomi spéldzielnie
o wszczeciu egzekucji z prawa do lokalu — sprawa nie jest tak oczywista
od strony formalnej (art. 925 k.p.c. wiagze skutki prawne jedynie z wpi-
sem do ksiegi wieczystej). Gdyby zatem spétdzielnia mimo otrzymania za-
wiadomienia od komornika przyjela nabywce w poczet czlonkéw i gdyby
to byla czynno$¢ odplatna, a nabywca dzialal w dobrej wierze, naleza-
loby przeniesienie prawa do lokalu uznaé¢ za skuteczne. Mozna by potem
co najwyzej dochodzié od spoéldzielni odszkodowania (w razie bezskutecz-
nej egzekucji z innych skladnikéw majatku diuznika), ale to juz inna
sprawa.
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Ze wzgledu na przytoczone zwigzanie skutkow zajecia z wpisem do
ksiegi wieczystej nalezy uznaé¢ za konieczne, zeby komornik — réwnole-
gle z zawiadomieniem spéldzielni (co stanowi czynnos¢ praktyczna, ale
nie wynikajacg z procedury) — zwracal si¢ o wpis ostrzezenia do
ksiegi wieczystej, mimo iz w wigkszo$ci wypadkéw nie tylko brak
zapisbw w dziale III, ale nie ma w ogoéle ksiegi dla budynku i dlatego
nalezaloby zlozyé wniosek komornika do zbioru dokumentéw. Dotyczy
to zwlaszcza terendéw przekazanych przez panstwo w wieczyste uzytko-
wanie, przy ktorym zaklada sie osobne ksiegi dla gruntu i osobne dla
budynkéw. Poniewaz warunkiem wpisania budynku do ksiegi wieczystej
jest decyzja wtadzy budowlanej (tj. zezwolenie na uzytkowanie) oraz
opis techniczny potwierdzony przez te wladze, wiele spéldzielni ograni-
cza sie do uzyskania wpisu wieczystego uzytkowania gruntu, gdyz wpis
ten ma dla nich istotne znaczenie, rodzgc prawo do wlasno$ci budynkéow
i urzadzen (art. 235 § 1 k.c.). Zalozenie ksiggi dla budynku i wpisanie
sp6ldzielni jako wlasciciela ma natomiast znaczenie deklaratoryjne, a wiec
tylko w rzadkich wypadkach zajdzie potrzeba powolania sie na zapis w
ksiedze wieczystej budynku, co determinuje okreslona praktyke.

Przechodzgc do dalszych przepisow egzekucyjnych, mozna zadaé
pytanie, czy zachodzi potrzeba przeprowadzenia opisu i oszacowania (art.
942—951 k.p.c.) oraz czy odpowiednie przepisy procedury powinny byé¢
stosowane doslownie, czy tylko ,,odpowiednio”? Aczkolwiek brak jest ma-.
terialnej podstawy do ,,odpowiedniego” stosowania wymienionych prze-
pisow, bedzie na pewno zbedng rzeczg wystgpienie komornika do wilas-
ciwego organu administracji panstwowej w kwestii pierwokupu (art. 944
k.p.c.). Z Kkolei, przez uczestnikow postepowania (art. 943 § 1 pkt 2,
art. 945 § 1 k.p.c.) nalezy rozumie¢ wspéimalzonka (jezeli egzekwowany
czlonek spotdzielni nabyl to prawo w czasie wspdlnosci ustawowej) oraz
zarzad spéldzielni.

Wydaje sie konieczne, aby w pi$mie do spoéldzielni komornik Zzadatl
informacji co do wspoétuprawnionego malzonka, gdyz trudno wymagaé
od wierzyciela, aby znal on te okoliczno$ci. Odmienna sytuacja zachodzi
przy egzekucji z nieruchomosci, gdyz odpowiednie dane moga wynikaé
z ksigg wieczystych (np. nazwiska os6b, na ktoérych rzecz ustanowiono
hipoteke).

Nie bedzie réwniez mozna zastosowaé wystawienia na licytacje czesci
spéldzielczego prawa do lokalu, do czego uprawniony jest komornik zgod-
nie z art. 946 § 1 k.p.c., poniewaz sprzeciwia sie temu wyrazny przepis
prawa materialnego (art. 147 ‘§ 4 ustawy spoldzielczej). Rozpatrujae ko-
lejne przepisy procedury egzekucyjnej, odmiennosci takich mozna by
naliczy¢ wiecej. Wiele na przyklad ustaleri z protokolu komornika (art.
947 k.p.c.) okaze sie zbednych.

Trudno natomiast byloby sugerowaé, zeby zaniecha¢ opisu lokalu
podlegajgcego sprzedazy licytacyjnei. Opis taki ma byé¢ do$é dokladny
i zawiera¢ m.in. informacje o polozeriu lokalu w budynku i osiedlu (pie-
tro, strona budynku itp.), co m.zd. powinno znalezé odbicie w zawiado-
mieniu o licytacji.

Sprawa oszacowania moze nasuwaé szereg trudnosci natury praktycz-
nej (art. 948 k.p.c.).
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Jak wiadomo, przy lokalach ,,wlasnosciowych” mamy do czynienia
z trzema wartosciami: z wielkoscia kwot wniesionych na wklad (art. 151
§ 2 ustawy spoldzielczej), z rownowartoscig spoldzielezego prawa do lo-
kalu (art. 151 § 1 tej ustawy) oraz z ceng uzgodniong miedzy zbywca
a nabywca w razie przeniesienia prawa do lokalu na inna osobe (art. 147
§ 1, art. 149 tej ustawy). Jakie kryterium oszacowania nalezy tu wy-
bra¢? Wydaje sig, ze nalezy wyeliminowaé warto$ci krancowe, tj. kwote
wplacong oraz ceng umowng, i oprzeé si¢ na ,réwnowarto$ci”’ prawa do
lokalu, okreslonej wedlug zasad ustalonych w statucie i w ewentual-
nych regulaminach spoéldzielni, jak roéwniez w aktach normatywnych
CZSBM. Ustalenie wlasciwej kwoty rownowartosci, uwzgledniajacej zniz-
ki i zwyzki kosztow budowy, zuzycie budynku, zniszczenie lokalu oraz
inne okolicznosci majace wplyw na ostateczne rozliczenie (np. ulepszenia
wykonane przez czlonka, lokalizacja mieszkania itp.), jest nader trudne,
a biegli w rézny sposob ustosunkowujg sie do tego zagadnienia, wobec
czego nalezaloby postulowaé postugiwanie sie okreslonymi bieglymi, do-
brze wprowadzonymi w te zawila problematyke. Trudno$ci te nie moga
jednak zwolni¢ komornika od dokonania szacunku.

Dalsza kwestia praktyczna to sprawa ogledzin lokalu (art. 953 § 1
pkt 5 k.p.c.). W tym zakresie mogg by¢ czynione trudnosci przez dluzni-
ka, ktéry z reguly bedzie niechetny nawiedzaniu jego mieszkania przez
obce osoby, a moze sig zastania¢ tak wazkimi racjami, jak np. obawa
przed kradziezg itd., i zada¢ obecno$ci organu egzekucyjnego w dni usta-
lone w obwieszczeniu. Nalezy wiec w zwigzku z tym postulowaé wsp6i-
dzialanie komornikéw ze spoéldzielniami, m.in. w celu delegowania pra-
cownikéw administracji do ogledzin lokalu przez potencjalnych licytan-
téw, oraz ustalanie w obwieszczeniu konkretnych terminéw ogledzin lo-
kalu, w ktérych dluznik bylby obowigzany udostepniaé mieszkanie. Ter-
miny te powinny mie¢ na uwadze godziny pracy diuznika i jego domow-
nikéw, tak aby nadmiernie nie utrudnia¢ im zycia (przemawia za tym
m.in. dyspozycja art. 799 § 1 k.p.c.).

Nalezy w koncu postulowaé, aby w ogloszeniu o licytacji (art. 953
k.p.c.) kemornik zalecal przyszlym licytantom porozumienie si¢ z zarzg-
dem spoéldzielni co do szans uzyskania czlonkostwa, a to ze wzgledu na
wspomniane zastrzezenie art. 152 ustawy spéidzielczej. Jesli bowiem
egzekucja ma da¢ realny wynik, to mozna zobowigzaé¢ reflektantéw do
zlozenia takich dokumentéw, ktére umozliwiajg zarzgdowi wstepng ocene
mozliwosci przyjecia ich w poczet czlonkéw (wyjasnienie okolicznosci
uzalezniajacych przyjecie do spédldzielni, jak np. sprawa czlonkostwa w
innej spoldzielni itp.). Do precyzowania takich dodatkowych wymagan
w ogloszeniu o licytacji upowaznia komornika art. 953 § 2 k.p.c.

Obwieszczenie o licytacji, ze wzgledu na ekonomiczng wartosé prawa
do lokalu (z reguty wyzszg od 50.000 z1), powinno byé¢ dokonane w gazecie
(art. 953 § 1 k.p.c.).

Rozwazajgc przydatnosé niektérych przepiséw k.p.c. do egzekucji ze
spoldzielczego prawa do lokalu, wypada zastanowi¢ sie nad potrzebg
adaptacji art. 944 i 958 k.p.c. do sytuacji spoldzielczej (np. uznajgc prawo
pierwszenstwa spéidzielni do nabycia licytowanego prawa do lokalu za
cene oszacowania). Warto tez rozwazy¢ mozliwos¢ uregulowania tej kwe-
stii w statutach z powolaniem sie na art. 143 ustawy spéldzielczej. Mozna
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np. wyobrazié sobie ewentualne statutowe pierwszenstwo czlonkéw ocze-
kujgcych na przydziat lokalu do nabycia spéldzielczego prawa ,,wlasnos-
ciowego” w ramach egzekucji.

Przechodzgc do dalszych przepiséw procedury dotyczacej egzekucji
z nieruchomosci, wypada zatrzymaé sie przy ograniczeniach zawartych
w art. 976 § 1 k.p.c. Wydaje sig, ze wyeliminowanie od udzialu w prze-
targu os6b bliskich dtuznikowi (czlonkowi egzekwowanemu) nie byloby
chyba uzasadnione, a w kazdym razie nie powinno byé¢ traktowane tak
rygorystycznie zwazywszy, ze mamy tu do czynienia nie tylko ze sklad-
nikiem majgtkowym, ale przede wszystkim z dobrem o charakterze so-
cjalnym, zabezpieczajagcym podstawowg potrzebe bytows (,,dach nad gto-
w3g”). Mozna zatem broni¢ pogladu, ze przejecie prawa do lokalu w dro-
dze licytacji przez matke lub siostre diuznika byloby ze spoltecznego
punktu widzenia pozadane, gdyz pozwalajac wierzycielowi zaspokoié pre-
tensje finansowe, eliminowatoby jednoczesnie potrzebe usuwania dluznika
z lokalu podlegajgcego licytacji.

Uwagi powyzsze majg charakter wnioskéw de lege ferenda, aczkol-
wiek — do chwili wprowadzenia ewentualnych zmian ustawodawczych —
nalezaloby rozwazy¢ potrzebe ustalenia jakiego§ modus vivendi, np. w
drodze wytycznych wymiaru sprawiedliwosci. Spraw tego typu bedzie
coraz wiecej, w wielu wypadkach egzekucja toczyé sie bedzie na rzecz
Skarbu Panstwa, problem zatem jest dos¢ istotny dla praktyki i dlatego
nalezy szukaé¢ rozwigzan ulatwiajgcych egzekucje ze spotdzielezego prawa
do lokalu, ktorej w chwili obecnej kazdy stara sie unikaé ze wzgledu
na zawilg jej procedure i trudnosci z dopasowaniem przepiséw k.p.c. do
szczegllnej sytuacji spéldzielczej.

W kwestii przybicia (art. 987—997 k.p.c.) oraz przysadzenia wlasnosci
(art. 998—1003 k.p.c.) stwierdzi¢ nalezy, ze tres¢ wydawanych w tej ma-
terii postanowien sgdowych powinna zawieraé pewne modyfikacje w sto-
sunku do orzeczen typowych odnoszacych sie do wlasnosci. Spoétdzielcze
prawo do lokalu jest bowiem, zgodnie z art. 147 § 2 ustawy spoéldzielczej,
prawem rzeczowym ograniczonym na nieruchomosci spétdzielczej i oko-
liczno$¢ ta powinna byé¢ brana pod uwage — miedzy innymi — przy re-
dagowaniu postanowien z art. 988 i 998 k.p.c.

Z kolei nalezy mie¢ na uwadze, ze najbardziej istotne z praktycznego
punktu widzenia skutki przysadzenia wlasnosci bedg sie wyrazaé¢ w
oprdznieniu lokalu, ktérag to okoliczno$é postanowienie z art. 998
k.p.c. musi uwzgledniaé w swej tresSci rozstrzygajacej. Zgodnie bowiem
z art. 999 § 1 k.op.c. od chwili uprawomocnienia sie orzeczenia sadu
o przysgdzeniu wlasnoéci stanowi cno tytul egzekucyjny do wprowadze-
nia nabywcy w posiadanie nieruchomosci **. Poniewaz w naszym wypadku

10 Taki poglad wynika m.in. z wymienionego w przyp. 2 Komentarza Wengerka,
str. 573 uwaga 4 do art. 999 (zdanie czwarte odsylajace do art. 1046 k.p.c.). Podobnie wypo-
wiada sie J. Korzonek w przedwojennym komentarzu: Postepowanie egzekucyjne i za-
bezpieczajjce, tom II (wyd. L. Frommera, Krak6éw 1934 r.). Stwierdza on (str. 1113), #e
wWprowadzenie nabywcy w posiadanie nieruchomosci, jezeli dluznik nie wydal jej dobro-
wolnie, odbywa sie w drodze egzekucji z art. 817 (odpowiednik obecnego art. 1046 k.p.c. —
preypis méj, L.M.). Tytulem do tej egzekucji jest postanowienie o przysgdzeniu wiasnosci,
opatrzone klauzulg wykonalnosci’.
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chodzi¢ bedzie o wprowadzenie nabywcy do lokalu, tytul egzekucyjny
z art. 999 k.p.c. powinien zawiera¢ nakaz oprdznienia mieszkania przez
dluznika egzekwowanego. Wyrazne stwierdzenie obowigzku usunigcia sie
z lokalu stanowi warunek wykonania orzeczenia sadu przez terenowe
organy administracji panstwowej, ktére — stosownie do art. 56 ust. 1 ro-
wego prawa lokalowego — s3 wylgcznie wlasciwe do oprézniania po-
mieszczen podlegajgcych prawu lokalowemu.

Nalezy doda¢, ze prawu lokalowemu nie podlegajg jedynie te po-
mieszczenia, ktdre sg wymienione w art. 2 tej ustawy, a mianowicie:

— pokoje dziennie wynajmowane w hotelach, pensjonatach i innych
zakladach noclegowych;

— lokale w budynkach gospodarstw rolnych nie podlegajgcych podatkowi
od nieruchomosci;

— lokale w budynkach zarzadzanych przez wojsko lub przekazanych na
zakwaterowanie sit zbrojnych;

— domy letniskowe.

Pozostale lokale, w tym rowniez wytgczone z dyspozycji organéow
administracji terenowej (wedlug dawnej ncemenklatury ,,wylgczone spod
publicznej gospodarki lokalami”), podlegajg przepisom ustawy z dn. 10
kwietnia 1974 r. — prawo lokalowe, a wiec administracyjnej egzekucji
orzeczen eksmisyjnych.

Komornicy dzialajacy przy sadach powiatowych moga wykonywaé
tylko te wyroki eksmisyjne, ktére odnoszg si¢ do pomieszczen wskaza-
nyeh w art. 2 prawa lokalowego; bedg to najczesciej pomieszczenia na
terenach wiejskich. Zakres kompetencji organéw egzekucji sgdowej w za-
kresie eksmisji z lokali okreslony jest w taki wlasnie sposéb w art. 1046
§ 4 k.p.c.

Oproznianie lokali przez urzedy miejskie, dzielnicowe lub powiatowe
dokonywane jest w drodze przekwaterowania zobowigzanej osoby do
pomieszczenia zastepczego, a w nielicznych wypadkach — do ,,lokalu
zamiennego” (art. 56 ust. 2 prawa lokalowego). Prawo do lokalu zamien-
nego musi jedak wynikaé¢ z wyraznego przepisu; do takich przepiséw za-
liczamy np. art. 25 ust. 2 badz art. 40 ust. 1 prawa lokalowego.

W wypadku oprozniania lokalu, do ktdérego najemca utracit tytul
prawny, przekwaterowanie dokonywane jest do pomieszczenia zastgpcze-
go (art. 38 ust. 1 prawa lokalowego). Aczkolwiek przepis ten mowi o ,,na-
jemcy”, nalezy go — moim zdaniem — stosowa¢ do usuwania réwniez
innych oséb, ktore utracily tytul prawny do zajmowania lokalu, a obo-
wigzek wydania lokalu wynika z prawomocnego orzeczenia sadowego.
Zwezajaca bowiem interpretacja tego przepisu niweczylaby — w okresie
egzekucyjnym — spoleczng wymowe orzeczenia o eksmisji. Sugerowana
przeze mnie wykladnia zbiezna jest z dotychczasowg praktyka egzekucyj-
ng, wyrostg na gruncie art. 77 i 78 prawa lokalowego z dnia 31 stycznia
1959 r. (Dz. U. z 1963 r. Nr 47, poz. 227).

W sSwietle tego, co powiedziano wyzej, komornik sgdowy nie bedzie
wlasciwy do wykonywania eksmisji z pomieszczen w spoéidzielni budo-
wlano-mieszkaniowej, a egzekucja interesujgcego nas orzeczenia sgdowe-
go z art. 999 k.p.c. powinna by¢ przeprowadzona przez terenowy organ
administracji panstwowej. Usuniecie z lokalu przyznanego nabywcy li-
cytacyjnemu dotyczyé bedzie zaréwno samego diuznika egzekwowanego
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jak i oséb wspdlnie z nim zamieszkatych, gdyz taka konkluzja wypltywa
z treSci powolywanego art. 38 ust. 1 prawa lokalowego.

3. POSTEPOWANIE ZABEZPIECZAJACE

Uzupelnieniem niejako omawianego tu tematu beda uwagi po$wieco-
ne kwestii zabezpieczenia roszczen dokonywanego na spéidzielczym pra-
wie do lokalu.

Aczkolwiek zabezpieczenie sadowe odnosi¢ sie bedzie przede wszyst-
kim do prawa ,,wlasno$ciowego”, to jednak w pewnym — nader waskim
co prawda — zakresie moze ono byé stosowane rowniez do uprawnien
»Jokatorskich”. Ustawa spoldzielcza, wylgczajac mozliwosé egzekucji ze
spotdzielczego prawa do mieszkania ,lokatorskiego” (art. 144 § 1), nie
czyni takiego zakazu w zakresie stosowania $rodkéw zabezpieczenia sg-
dowego (art. 730—757 k.p.c.). W stosunku do lokalu ,wlasnosciowego”
mozna zastosowaé zabezpieczenie badz z art. 747 pkt 1 k.p.c,, badz z art.
755 § 1 k.p.c., zaleznie od charakteru dochodzonego roszczenia. W pier-
wszym wypadku, przy roszczeniu pienieznym, zabezpieczenie polegaé
bedzie na wydaniu przez sgd postanowienia o zajeciu lokalu (art. 747
pkt 1 w zwigzku z art. 896 k.p.c.), a wyrazac¢ sie bedzie w zakazie zbywa-
nia zajetego prawa. Zajecia zabezpieczajacego dokonuje komornik przez
wystosowanie wezwania do spéldzielni (dtuznika zajetego prawa do lo-
kalu) oraz do zainteresowanego czlonka (pozwanego w procesie sgdowym).

Zgodnie z art. 775 § 1 i 2 k.p.c. zabezpieczenie roszczen niepienieznych
moze polegaé na wydaniu takiego zarzadzenia, jakie sad uzna za odpo-
wiednie do istniejacej sytuacji (majgec na uwadze, ze nie moze ono ob-
cigza¢ pozwanego ponad niezbedng potrzebe). Moga tu byé¢ rowniez sto-
sowane $rodki odnoszace sie do zabezpieczenia roszczen pienieznych,
a wiec przede wszystkim zakaz dysponowania prawem do lokalu przez
pozwanego.

W sprawach o roszczenia niepieniezne zwigzane ze spéoldzielczym pra-
wem do lokalu mamy do czynienia najczeSciej z zabezpieczeniem po-
wodztwa o nakazanie przyjecia do spéldzielni i o przydzielenie okreslo-
nego lokalu albo o wydanie przydzielonego lokalu. W tego rodzaju spo-
rach powdd z reguly zainteresowany jest w takim unormowaniu stosun-
kéw na czas procesu, aby po uzyskaniu wyroku moégl wprowadzi¢ sie do
okreslonego lokalu. Z tego wzgledu we wniosku o zabezpieczenie powod
domaga sie na ogél zakazu przydzielenia lokalu innym osobom (przez
spoldzielnie) bgdz wprowadzenia i zameldowania tam innych oséb. Nalezy
doda¢, ze w kwestii zakazu meldowania adresatem polecenia jest pozwany
(spoldzielnia bgdZz jej czlonek), wobec czego nietrafny bylby zarzut, ze
jest to ingerencja w sfere dzialania administracji. Podobnie w ramach
zabezpieczenia sgd moze zakazaé¢ pozwanemu wykonania decyzji o prze-
kwaterowaniu najemcy w trybie art. 25 ust. 2 prawa lokalowego, mimo
ze jest ona prawomocna. Takze w tym wypadku zabezpieczenie nie ni-
weczy samej decyzji administracyjnej, a jedynie ubezwladnia pozwanego
w skorzystaniu z takiego orzeczenia, zakazujgc mu zgloszenia wniosku
o wykonanie tej decyzji.
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Zabezpieczenia tego typu beda aktualne przy rozpatrywaniu pozwu
o czlonkostwo i przydzial lokalu spétdzielczego na rzecz dotychczasowego
najemcy.

Poglady powyzsze znajdujg aprobate w orzecznictwie, czego wyrazem
jest postanowienie SN z dnia 12.1.1970 r. I CZ 142/70 ™.

W zakresie zabezpieczen sgdowych odnoszacych sie do mieszkann 1o-
katorskich bedziemy mieli do czynienia jedynie z zabezpieczeniem
z art. 755 § 1 k.p.c., polegajacym na unormowaniu stosunkéw przez czas
trwania procesu. Zabezpieczenie takie sprowadza¢ sie bedzie giéwnie do
zakazu dysponowania przez spoéldzielnie okreslonym lokalem do czasu
zakonczenia sporu (np. w procesie o wydanie przydzielonego lokalu albo
o przydzial lub zamiane lokalu) badZz do zakazu wprowadzania innych
osob i ich meldowania, gdy sprawa dotyczyé bedzie postepowania mie-
dzy malzonkami o podzial majatku wspélnego (art. 755 § 1 w zwigzku
z art. 13 § 2 k.p.c.).

4. UWAGI KONCOWE

Na tle przedstawionych rozwazan o zasadach egzekucji ze spéidziel-
czego prawa do lokalu wypada stwierdzi¢, ze wiele probleméw, na ktére
staralem sie odpowiedzieé¢, nie bylo jeszcze — jak to juz nadr}lienilem na
wstepie — przedmiotem rozwazan ani doktryny, ani orzecznictwa. Przy-
szlo$¢ pokaze, czy przedstawione wywody zostang zaaprobowane przez
praktyke i czy znajdzie ona bardziej stosowne rozwigzania.

Przedmiotem moich rozwazan nie byly spoéldzielcze zrzeszenia budowy
doméw jednorodzinnych, nie rozpatrzono tu takze zagadnien egzekucyj-
nych zwigzanych z konfiskata mienia i podzialem majgtku wspélnego.
Problematyka ta wymaga osobnego opracowania.

11 Patrz: Przeglad orzecznictwa i piSmiennictwa z zakresu prawa spoidzielczego za rok
1871 (wyd. SIB 1972 r.), poz. 22 z komentarzem L. Myczkowskiego.



