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Wicemarszalek
Senatu Rzeczypospolitej

Polskiej

Odpowiadajac na oéwiadczenie Pana Senatora Grzegorza Wojciechowskiego, zlozone
3
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podczas 65. posiedzenia Senatu RP w dniu 17 listopada 2010 r., nadestane wraz z pismem
Pani Wicemarszalek z dnia 24 listopada 2010 r. — uprzejmie przedstawiam, nastepujace

stanowisko.

Ziozone przez Pana Senatora o$wiadczenie zawiera skierowane do Ministra
Sprawiedliwosci dwa pytania dotyczgce egzekucji komorniczych, ktore w 2009 r. zostaly
przeprowadzone i zakonczone przysadzeniem wilasnosci wobec dluznikow bedacych
wlascicielami lokali mieszkalnych [ob posiadajgcych spoldzieleze prawo do lokalu
mieszkalnego, na wniosek wspoinot lub spoltdzielni mieszkaniowych, na podstawie wydanego
przez sad nakazu zaplaty za zaleglosci pienigzne wobec nich. Pierwsze z nich dotyczy ilosei
takich posigpowan, drugie zas ich zgodnosci z art. 16 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903).

Na wstepie nalezy podkreslic, iz kazdy wlasciciel lokalu, jak i osoby ktérym
przystuguje spoidzielcze prawo do lokalu. obowigzane sa do terminowego regulowania oplat

i $wiadczen zwigzanych z korzystaniem z lokalu. W przypadku powstania zadtuzenia z tego



[y

tytuty, wspdlnoty lub spoldzielnie mieszkaniowe mogy dochodzic¢ zaleglych naleznoscei przed
sadem. Zasgdzenie powyzszych naleznosdci, moze nastgpi¢ zarowno w postaci wydanego
przez sad nakazu zaplaty, jak i wyroku. Orzeczenia te, po ich uprawomocnieniu sig, stanowig
tytuly egzekucyjne, a po nadaniu klavzuli wykonalnosci staja sie tytutami wykonawczymi.
W mys! przepisu art. 776 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania
cywilnego (Dz. U. Nr 43 poz. 296 ze zm.) podstawg egzekucji jest tytul wykonawczy.
Na jego podstawie wierzyciel moze wszezgé epzekucje. Zgodnie z art. 797 Kodeksu
postepowania cywilnego we wniosku lub Zadaniu przeprowadzenia egzekucji z urzedu
wierzyciel winien wskazad swiadczenie, ktore ma by¢ spelnione, oraz sposob egzekucji.
Nakazy zaplaty oraz wyrold zasgdzajace $wiadczenia pienigzne, sq egzelowowane
w oparciu o przepisy zamieszczone w Tytule [I Kodeksu postepowania cywilnego. Przepisy
te pozwalajg wierzycielowi na wybor sposobu egzelueji m.in.: egzekucji z ruchomosci,
z wynagrodzenia za pracg, z rachunkow bankowych, z innych wierzytelnosei i praw
majgtkowych, jak réwniez z nieruchomosci. Wybdr sposobu egzekucji dokonany przez

wierzyciela jest wiazacy dla organu egzekucyjnego.

Przechodzac do odpowiedzi na pierwsze z postawionych przez Pana Senatora pytaf,
nalezy stwierdzic¢, iz nic jest mozliwe wskazanie ilosci przeprowadzonych 1 zakonczonych
przysadzeniem wlasnosci przez komornikow sadowych egzekucji wobec wskazanej w pytaniu
grupy dluznikdéw w 2009 1. Prowadzona aktualnie statystyka resortowa MS-Kom 23 obejmuje
bowiem dane dotyczace ilosci egzekucji $wiadczen pienigznych prowadzonych w Polsce
w 2009 r., wyrdzniajac jedynie liczbe egzekucii naleznosci od sektora finansow publicznych
oraz od zakladow opieki zdrowotnej. Natomiast pozostale egzekucje swiadczen pienieznych,
w tym rdwniez przyznanych na rzecz spoldzielni mieszkaniowych czy wspdlnot z tytutu
zaleplo$ci orzeczonych nakazem zaplaty, nie sq wyodrgbniane. Rowniez dane dotyczace
czynnoscl podejmowanych przez komornika zawierajy ogdlna liczbe dokonanych zaje¢
nieruchomos$ci oraz ich uwlamkowych czedei, nie wskazujge rodzaju tytulu wykonawczego

bedacego podstaws tych czynnodei.

Udzielenie odpowiedzi na drugie pytanie Pana Senatora wymaga odwolania sie
do wezesniej poczynionych rozwazan.

Zaopatrzony w klauzule wykonalnodci prawomocny nakaz zaplaty przyznajacy
na rzecz wspolnoty lub spéldzielni mieszkaniowej okreflone swiadczenia pienigzne, stanowi

podstawe wszczecia egzekucji. Egzelucia ta, na zadanie wierzyciela, moze zosta¢ skierowana
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do nieruchomosci, ktora w wielu przypadkach stanowi jedyny skladnik majgtku diuznika.
W takiej sytuacji egzekucja z nieruchomosci jest jedynie sposobem egzekucji prowadzacym
do uzyskania $rodkéw celem zaspokojenia naleznodci pienigznych wynikajacych z nakazu
zaplaty,

Nieregulowanie na 1zecz wspolnoty oplat obcigzajacych wladciciela moze by¢ nie
tylko zrodlem ich zasgdzenia w nakazie zaplaty i egzekucji prowadzonej na jego podstawie,
ale rowniez przestanks do zastosowania instytucji przewidzianej w art. 16 ustawy o wlasnosei
lokali. Zgodnie z powolanym przepisem jezeli wilasciciel zalega diugotrwale z zaplaty
naleznych optat lub wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujgcemu
porzadkowi domowemu albo przez swoje niewlasciwe zachowanie ezyni korzystanie z innych
lokali lub nieruchomosei wspélnej ucigzliwym, wspolnota mieszkaniowa moze w trybie
procesu zadaé sprzedazy lokalu w drodze lieylacji na podstawie przepisow Kodeksu
postgpowania cywilnego o egzekucji z nieruchomoéei.

Powyzsza regulacja nie shuzy uzyskaniv przez wspoinote zaleglych $wiadczef
od nieplacqcego zobowiazan wlasciciela, ale zmierza do jege wykluczenia ze wspolnoty.
Stanowi zatem dotkliwa dla wlasciciela sankeje i powinna by¢ stosowana jedynie
w wyjatkowych wypadkach, gdy wymaga tego ochrona interesow samej wspolnoty lub
wladcicieli pozostatych lokali.

Reasumujgc, w obecnym stanie prawnym wspolnota mieszkaniowa, obok zwyklego
dochodzenia od wlasciciela lokalu naleznosci z tytufu zaleglych éwiadczen, moze m.in,
na wypadek dhugotrwatego zalegania przez wiasciciela z zaptatq naleznych oplat, wystapic
do sadu z zadaniem nakazania sprzedazy lokalu w drodze licytacji. Uzyskane w tym trybie
tytuly wykonawcze, zarowno nakazy zaplaty zasadzajace naleznosci pienigzne, jak 1 wyroki
wydane na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokalu, uprawniaja komornikéw
do prowadzenia postepowan egzekucyjnych na podstawie przepisow Kodeksu postgpowania
cywilnego o egzekucji z nieruchomosdei, gdy zadanie takie zglosit wierzyciel.
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