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l. Wprowadzenie.

W ramach prac badawczych, w planie prac Instytutu Wymiaru Sprawiedliwosci
przyjeto — na zlecenie Ministra Sprawiedliwosci — objety tytutem pracy temat
badawczy. Opracowanie, poza analizg stanu prawnego, zawiera wyniki badania
przeprowadzonego na aktach spraw egzekucyjnych oraz ankiety, w ktérej zadano
pytania o dane statystyczne dotyczgce prowadzonych egzekucji z nieruchomosci.

Instytucja egzekucji naleznosci pienieznych z nieruchomosci w trybie uproszczonym
zostata dodana jako Dziat VI a. Tytutu Il. Czesci Trzeciej. Kodeksu postepowania
cywilnego *, ustawg z dnia 2.07.2004 r. (Dz.U. nr 172 poz. 1804), ktéra weszta w
zycie z dniem 5.02.2005 r. Celem zasadniczym jej wprowadzenia byto
przyspieszenie i uproszczenie postepowania i tym samym zwiekszenie skutecznosci
egzekucji z nieruchomosci. Skrocono terminy na dokonywanie niektorych czynnosci.
Wprowadzono mozliwos¢ sprzedazy z wolnej reki. Uproszczono licytacje
nieruchomosci stosujac do niej przepisy o licytacji ruchomosci. Przepisy normujace
nowg instytucje sg skromne i w wielu kwestiach odsytajg do stosowania przepiséw z
zakresu egzekuciji z nieruchomosci w trybie ,zwyktym” lub do egzekucji z ruchomosci.
Mogq zatem rodzi¢ w praktyce liczne watpliwosci interpretacyjne.

W niniejszym opracowaniu podjeto prébe oceny funkcjonowania nowego sposobu
egzekucji w praktyce komornikow. Zaproponowano réwniez rozwigzania majgce na

celu jej poprawe, opowiadajac sie zarazem za utrzymaniem procedury uproszczone;.

! Ustawa z dnia 17.11.1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. nr 43 poz. 296 z pézn. zm.).



Il. Krotka charakterystyka instytucji.

Egzekucja naleznosci pienieznych z nieruchomosci w trybie uproszczonym dotyczy —

zgodnie z art. 1013 ' § 1 k.p.c. — wytacznie:
1) niezabudowanych nieruchomosci gruntowych oraz

2) zabudowanych budynkiem mieszkalnym lub uzytkowym nieruchomosci, jesli w
chwili ztozenia wniosku o wszczecie egzekucji nie dokonano zawiadomienia o

zakonczeniu budowy.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze z zakresu zastosowania
uproszczonej egzekucji z nieruchomosci zostaly wytgczone nieruchomosci
budynkowe i lokalowe. Co prawda przepis art. 1013 * § 1 k.p.c. stanowi jedynie o
Lhieruchomosci zabudowane] budynkiem mieszkalnym lub uzytkowym (...)” bez
odniesienia do gruntu, jednakze nie moze by¢ mowy o zabudowanej budynkiem
mieszkalnym badz uzytkowym nieruchomosci budynkowej czy lokalowej . By¢é moze
dla unikniecia wszelkich watpliwosci interpretacyjnych nalezatoby przeredagowac
przepis w ten sposob, aby pojecie ,nieruchomosé gruntowa” dotyczyto obu

wskazanych rodzajow nieruchomosci.

Zastrzezenia budzi zawarte w przepisie sformutowanie: ,chwila ztozenia wniosku o
wszczecie egzekucji”. Pojecie ,chwili” jest nieprecyzyjne, wystarczajace bytoby
powotanie sie na ,dzien”. Ponadto, jak sie wydaje, pochodzace z prawa
budowlanego® pojecie ,dokonania zawiadomienia o zakonczeniu budowy” dotyczy
tylko czesci realizowanych inwestycji budowlanych wymagajacych pozwolenia na
budowe. Odpowiednikiem tego pojecia, w odniesieniu do pozostatych inwestycji
budowlanych wymagajacych pozwolenia na budowe, w tym budynkéw mieszkalnych
i wielu budynkéw uzytkowych, jest: ,ztozenie wniosku o uzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie”. Warto bytoby uscisli¢ w przepisach o egzekucji z nieruchomosci

uproszczonej, réwniez te kwestie *.

Z Uwagi W tym zakresie zostaly zgitoszone przez Przewodniczaca XI Wydzialu Cywilnego Sadu
Rejonowego w Toruniu w ramach ankiety przeprowadzonej na potrzeby niniejszego opracowania.

® Ustawa z dnia 7.07.1994 r. — Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz.U. z 2006 r. nr 156 poz. 1118 z pézn.
zm.).

* Patrz: przypis 2.



Procedura uproszczona z zatozenia nie dotyczy nieruchomosci zabudowanych, na
ktérych zostata zakonczona budowa. Ustawodawca zdecydowat, ze majg nig zostac
objete jedynie te nieruchomosci, z ktérych egzekucja nie bedzie zwigzana z
koniecznoscig zapewnienia ochrony praw o0sob trzecich. Ma by¢ bowiem szybka i

skuteczna.

Przyspieszenie egzekucji polega na skréceniu terminéw do dokonywania niektérych
czynnosci. Komornik moze przystgpic do opisu i oszacowania nieruchomosci
niezwtocznie po zajeciu (art. 1013 2 § 1 k.p.c.), przy czym nalezy zwréci¢ uwage, ze
termin ,niezwtocznie” jest niedoktadny °. W trybie ,zwyktym” komornik obowigzany
jest odczekac dwa tygodnie od daty doreczenia wezwania do zaptaty dtuznikowi (art.
923 wzw. z art. 925 § 1 k.p.c.) °.

Nieruchomos¢ moze zostaé¢ oddana pod dozér, a nie w zarzad jak to mam miejsce w

odniesieniu do nieruchomosci, z ktérych egzekucja prowadzona jest w trybie
»ZWYyklym”,

Istnieje mozliwo$¢ dokonania sprzedazy w trybie z wolnej reki co réwniez ma

sprzyjac przyspieszeniu i uproszczeniu postepowania.

Skroceniu ulegta cata procedura licytacyjna. Do licytacji w postepowaniu
uproszczonym znajdujg zastosowanie wprost przepisy o licytacji ruchomosci (art.
1013 ® § 1 k.p.c.), z zastrzezeniem, ze o licytacji zawiadamia sie wszystkich
uczestnikéw postepowania egzekucyjnego (art. 954 w zw. art. 922 i 1013 ® § 1 k.p.c.)
oraz sad wydaje postanowienia o0 przysadzeniu wlasnosci (art. 1013 ° § 2 k.p.c.).
Licytacje prowadzi komornik, podczas gdy w postepowaniu ,zwyktym” — licytacja
odbywa sie pod bezposrednim nadzorem sadu ‘. Nie ma potrzeby sktadania rekojmi i
inne sg zasady uiszczania ceny nabycia przez licytanta, ktoremu komornik udzielit

przybicia.

® Uwagi w tym zakresie zgtosit Komornik Rew. Il przy Sadzie Rejonowym dla todzi-Widzewa.

® Odmiennie: A. Baranska w: Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom II. pod red. K.
Piaseckiego, str. 1120-1121.

" Prezes Sadu Okregowego w Kaliszu oraz Komornik przy Sadzie Rejonowym w Lubartowie (z okregu
Sadu Okregowego w Lublinie), w przestanych uwagach, zwrécili uwage, ze jest to pewna wada
procedury uproszczonej. Stwarza bowiem wiekszg mozliwos¢é spekulacji i pomowien wobec

komornikéw.



Odestanie do stosowania przepisow o licytacji ruchomos$ci przy licytacii
nieruchomosci w trybie uproszczonym, ma m.in. ten skutek, ze w toku drugiej licytaciji
cena wywotawcza wynosi potowe ceny oszacowania, a nie trzy czwarte — jak przy
licytacji nieruchomosci w trybie ,zwyklym”. Nalezy rozwazy¢ zasadno$c¢ takiej
regulacji. Fakt, ze nieruchomo$¢ moze podlega¢ uproszczonej procedurze nie
powinien wptywa¢ na obnizenie ceny minimalnej, za ktérg mozna jg sprzedac.
Proponuje powr6t w tym zakresie do normy, ze ceng wywotawczg podczas drugiej

licytacji jest trzy czwarte ceny oszacowania.

W doktrynie porusza sie réwniez wiele innych kwestii, ktére budza watpliwosci
interpretacyjne. Spory budzi m.in. mozliwos¢ przejecia na wlasnos¢ nieruchomosci
przez wspoétwtasciciela lub wierzyciela, zaliczenie przez nabywce nieruchomosci
wierzytelnosci na poczet ceny nabycia i to zaréwno podczas sprzedazy z wolnej reki
jak i podczas licytacji . Jednak w niniejszym opracowaniu zwrécono uwage jedynie
na te zagadnienia, ktére w praktyce stosowania nowego sposobu egzekucji rodzg

najwiecej watpliwosci.

® patrz: A. Baranska w: Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom I1. pod red. K. Piaseckiego,
str. 1130-1131; O. Dumnicka, Uproszczona egzekucja z nieruchomosci (wybrane zagadnienia), PPE
2005 nr 10-12, str. 91; H. Pietrzykowski w: Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Czes¢

trzecia. Postepowanie egzekucyjne. Tom 4, pod red. T. Erecinskiego, str. 472.



lll. Statystyka prowadzonych egzekucji z nieruchomosci.

W ramach badania zwrécono sie do prezeséw 30 z 45 sgadéw okregowych (66 %
0g6tu sgddéw) o dane dotyczace postepowan egzekucyjnych z nieruchomosci, w
trybie ,zwyklym” oraz w trybie uproszczonym, pochodzace od komornikéw
dziatajgcych przy pieciu sadach rejonowych podlegtych sgdowi okregowemu. Jesli
przy sadzie rejonowym dziatat wiecej niz jeden komornik, prosba dotyczyta jednego
komornika. Zadano pytania o liczbe egzekucji z nieruchomosci oraz ich skutecznosc.
Informacje nadeszty ze wszystkich zapytanych sadéw. Ponadto, zwrdocono sie o
nadestanie pieciu akt spraw egzekucyjnych prowadzonych w trybie uproszczonym
(zakonczonych albo umorzonych) z pieciu sgdéw okregowych. Poproszono réwniez o
ewentualne uwagi dotyczace nowych uregulowan. Akta nadeszty tylko z 3 sadéw w
liczbie mniejszej niz zawnioskowana z powodu braku takich spraw lub braku spraw
zakonczonych. Otrzymano 11 pism z uwagami, w tym od prezesow Ilub
wiceprezesow sadow okregowych, badz sadow rejonowych albo bezposrednio od
komornikow. Tabela 1. zawiera wykaz nadestanych akt.

Lp. | Sad Okregowy, do Komornik, od ktdrego nadeszly akta Sygn. akt Liczba akt z
ktorego zwrocono okregu Sadu
sie z prosba o akta Okregowego

1. Sad Okregowy Komornik przy SR w Tczewie KM 1719/04 6

2. w Gdansku KM 945/05

3. KM 1645/06

4. KM 2604/06

5. KM 116/07

6. Komornik 11l Rew. Il KM 868/07

przy SR w Kwidzynie
7. Sad Okregowy Komornik V Rew. przy SR w Sosnowcu | V KM 926//05 2
8. w Katowicach Komornik Il Rew. przy SR w Bedzinie [l KM 100/06

z siedzibg w Czeladzi

9. Sad Okregowy —w | - - 0

todzi

10. | Sad Okregowy Komornik przy SR w Brodnicy KM 1243/05 3

11. | w Toruniu KM 1348/05

12. KM 709/05

13.

Sad Okregowy w - -
Rzeszowie

Tabela 1. Wykaz nadestanych akt



Dane o prowadzonych egzekucjach z nieruchomosci w okresie od 5.02.2005 (data
wejscia w zycie przepisdw o egzekucji z nieruchomosci w trybie uproszczonym) do
31.08.2007 r. przedstawiono w Tabeli 2. Nalezy zaznaczy¢, ze informacje otrzymane
z saddéw okregowych wyszczegollnionych w Tabeli 2., nie zawsze pochodzity od
pieciu komornikéw z pieciu réznych sadéw rejonowych, pomimo, ze zwrécono sie o
informacje od takiej liczby komornikoéw. Z tego powodu w Tabeli 2., zaznaczono, od

ilu komornikéw pochodzg informacije.

Lp. Sad Okregowy Liczba komornikéw, od Liczba egzekucji Liczba egzekucji
ktorych pochodza uproszczonych z | z nieruchomosci
informacje nieruchomosci w trybie
»ZWYyklym”

1. Bydgoszcz 5 0 920

2. Gdansk 2 39 1062

3. Gliwice 5 2 459

4, Gorzow Wielkopolski 5 5 449

5. Jelenia Gora 6 1 564

6. Kalisz 5 3 869

7. Katowice 2 2 87

8. Kielce 5 0 964

9. Koszalin 5 7 454
10. Krakéw 5 3 1383
11. Lublin 5 1 869
12. tédz 4 8 1543
13. Nowy Sacz 5 2 1684
14. Opole 5 2 584
15. Ostroteka 7 1 548
16. Piotrkéw Trybunalski 5 0 375
17. Ptock 6 18 1370
18. Poznan 18 41 5283




19. Radom 5 0 466
20. Rzeszow 5 1 402
21. Siedlce 5 1 551
22. Stupsk 5 1 343
23. Szczecin 5 3 2886
24, Tarnobrzeg 6 0 407
25. Torun 11 5 2163
26. Warszawa 5 5 955
27. Warszawa — Praga 5 2 494
28. Wroctaw 5 26 952
29. Zamosc¢ 5 6 576
30. Zielona Gora 14 2 4668
Razem: 176 182 34 330

Tabela 2. Liczba prowadzonych egzekucji z nieruchomosci w okresie 5.02.2005 — ok. 31.08.2007.

Poréwnujgc skale prowadzonych egzekucji z nieruchomosci, nalezy stwierdzi¢, ze
egzekucja uproszczona stanowi zaledwie 0,5 % egzekucji z nieruchomosci.
Przyczyny takiego stanu rzeczy mogq by¢ dwie: albo wiekszos¢ nieruchomosci, z
ktorych prowadzona jest egzekucja nie spetnia przestanek warunkujacych
prowadzenie egzekucji w trybie uproszczonym, albo przepisy normujgce tryb
uproszczony budzg tak wiele watpliwosci interpretacyjnych, ze nie sg powszechnie
stosowane, wobec czego egzekucje prowadzone sg w trybie ,zwyklym”, przy czym
tryb uproszczony odczytywany jest jako alternatywa dla trybu ,zwyktego”. Pierwsza z
powyzszych przyczyn nie byta weryfikowana w ramach prowadzonego badania, gdyz
wysytajgc pismo z prosbg o akta nie zaktadano, iz skala prowadzonych egzekucji w
trybie uproszczonym bedzie tak mata jak to sie okazato po podsumowaniu wynikéw
ankiety. Tej przyczyny nie nalezy jednak a priori wyklucza¢. Drugi powdd natomiast,
jak potwierdzajg uwagi nadestane wraz z informacjami o egzekucjach, jest bardzo

prawdopodobny.




IV. Przyczyny matej liczby prowadzonych egzekucji z nieruchomosci w trybie

uproszczonym.

1. Nawniosek czy z urzedu.

Zasadniczy problem, na ktory zwracajg uwage sedziowie oraz komornicy i ktéry bez
watpienia ma wplyw na mniejszg liczbe prowadzonych egzekucji w trybie
uproszczonym, to niejasnos¢ dotyczaca tego, czy postepowanie w trybie
uproszczonym wszczynane jest na zasadach ogdlnych tji. na wyrazne Zzadanie
wierzyciela we wniosku egzekucyjnym, czy tez — z urzedu przez komornika. Ta
kwestia zostata poruszona w 7 na 11 pism z uwagami, ktére otrzymano w ramach
badania. Podkre$la sie, ze brzmienie art. 1013 * § 1 k.p.c. zdaje sie wskazywaé na
obligatoryjny charakter stosowania przepisow w przypadku, gdy nieruchomosé
spetnia przestanki w nim wskazane. Jednakze zgodnie z art. 923 w zwigzku z art.
1013 ' § 3 k.p.c. egzekucja moze byé wszczeta na wniosek wierzyciela, przy czym
stosownie do art. 797 k.p.c. wierzyciel ma obowigzek wskaza¢ sposdb egzekuciji.
Jesli zatem postepowanie uzaleznione bytoby od wniosku wierzyciela, powinien on
juz w chwili skfadania wniosku wykaza¢ zasadnos¢ prowadzenia egzekucji
uproszczonej. Jednakze przepisy nie wymagajg, aby wierzyciel dotgczat do wniosku
o wszczecie egzekucji dokumenty potwierdzajace spetnienie warunkéw z art. 1013 *
8 1 k.p.c. np. odpis z ksiegi wieczystej jako dowdd, ze nieruchomosé jest
niezabudowana. Jesli natomiast postepowanie uproszczone bytoby obligatoryjne co
do nieruchomoséci wskazanych w art. 1013 * § 1 k.p.c., wéwczas komornik powinien
badac¢ stan nieruchomosci z urzedu. Jednak Zzaden przepis nie naktada na niego
takiego obowigzku. Przy obecnym brzmieniu przepiséw, czesto dopiero na etapie
opisu i oszacowania, komornik moze oceni¢, czy nieruchomosc¢ jest zaliczana do
wymienionych w art. 1013 * § 1 k.p.c. Tymczasem, o ile przewidziano obowigzek
zmiany trybu z uproszczonego na ,zwykly” w art. 1013 # § 3 k.p.c. na etapie opisu

nieruchomosci, o tyle brak mozliwosci odwrotnej °.

° Tak w uwagach zgtoszonych przez: Wiceprezesa Sadu Okregowego we Wroctawiu; Prezesa Sadu
Rejonowego w Brodnicy; Przewodniczacego XI Wydzialu Cywilnego Sad Rejonowego w Toruniu;
Komornika Sadowy Rew. Il przy Sadzie Rejonowym dla todzi-Widzewa; Komornika Sadowy IV Rew.
przy Sadzie Rejonowym w Stupsku; Wiceprezesa Sadu Okregowego w Lublinie.



We wszystkich 11 nadestanych do badania sprawach, we wniosku wierzyciela, nie
pojawito sie wyrazne wskazanie na egzekucje z nieruchomosci w trybie
uproszczonym. Mozna zatem stwierdzi¢, ze komornicy z urzedu zastosowali tryb
uproszczony. Nie mniej do wniosku zostat dotgczony odpis z ksiegi wieczystej w 5
sprawach (sprawa sygn. akt KM 1243/05 prowadzona przez Komornika Sgdowego
przy Sadzie Rejonowym w Brodnicy; sprawa sygn. akt KM 709/05 prowadzona przez
Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Brodnicy; sprawa sygn. akt KM
1719/04 prowadzona przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w
Tczewie; sprawa sygn. akt KM 945/05 prowadzona przez Komornika Sgdowego przy
Sadzie Rejonowym w Tczewie; sprawa sygn. akt lll KM 868/07 prowadzona przez

Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Kwidzynie). Dotaczenie odpisu z
ksiegi wieczystej przy wniosku o wszczecie egzekucji pozwolito komornikowi na
ocene sposobu korzystania z nieruchomosci jeszcze przed zawiadomieniem dtuznika
0 wszczeciu egzekucji z nieruchomosci i zastosowanie procedury uproszczonej
niejako z urzedu, z zastrzezeniem, ze w 1 sprawie (sygn. akt KM 945/05) Komornik
Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Tczewie skierowat pismo do wierzyciela, z
zapytaniem, czy wnosi 0 prowadzenie egzekucji w trybie uproszczonym. Pismo
pozostato bez odpowiedzi, zatem komornik prowadzit postepowanie w trybie
LZWyktym”. Jednak kiedy skierowat do sadu wniosek o wyznaczenie terminu
pierwszej licytacji, sagd odméwit z uzasadnieniem, ze postepowanie w tej sprawie
obligatoryjnie toczy sie w trybie uproszczonym i to komornik przeprowadza licytacje.
Wszystkie pozostate zbadane sprawy wszczete poOzniej niz opisana powyzej,
prowadzone przez tego komornika, toczyly sie w trybie uproszczonym z urzedu.
Warto zwrQci¢ jeszcze szczegdlng uwage na jedng z ww. spraw tj. sprawe sygn. akt
Il KM 868/07, w ktorej Komornik Sgdowy Rew. Ill przy Sadzie Rejonowym w

Kwidzynie, dokonujgc zawiadomienia dtuznika o egzekucji poinformowat go, ze
bedzie prowadzona egzekucja uproszczona z nieruchomosci, bo wierzyciel wskazat
taki sposob egzekucji. Tymczasem wierzyciel wnosit 0 wszczecie egzekucji z
nieruchomosci, nie wskazujgc na tryb uproszczony. Wydaje sie, ze zawiadomienie

sporzadzone przez komornika byto dos¢ nieprecyzyjne.

Opisany powyzej przyktad z praktyki komorniczej, statystyki potwierdzajgce matg
liczbe prowadzonych egzekucji w trybie uproszczonym i uwagi komornikbw oraz

sedziow wskazujg na istnienie watpliwosci dotyczacych obligatoryjnego charakteru
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procedury uproszczonej. Wiceprezes Sadu Okregowego we Wroctawiu na przykiad
podniosta, ze ,co do zasady w chwili wszczecia postepowania komornik nie posiada
wiadomosci na temat charakteru nieruchomosci. Wydaje sie wiec, ze prawidtowym
winno by¢ zatem wszczecie przez komornika postepowania w trybie zwyklym, nawet
w wypadku, gdy nieruchomo$¢ spetnia przestanki z art. 1013 * § 1 k.p.c. jednakze nie
zostato to wykazane w chwili wszczecia postepowania. Niedopuszczalnym a
jednoczesnie niepozadanym z racji ewentualnej zwitoki przy podjeciu czynnosci
wydaje sie dokonanie ewentualnych ustalen przez komornika w celu okreslenia
charakteru nieruchomosci. Skoro wiec wierzyciel nie wskazat wyraznie w tresci
ztozonego przez siebie wniosku egzekucyjnego, ze wnosi 0 uproszczong egzekucje z
nieruchomosci oraz nie wykazat dopuszczalnosci zastosowania do danej
nieruchomosci takiego sposobu egzekucji komornik nie ma (...) innej mozliwosci jak
zastosowanie trybu zwyktego.” Natomiast wyniki badania potwierdzajg, ze
wierzyciele nie sktadajg wnioskow o prowadzenie egzekucji w trybie uproszczonym,

a procedura uproszczona stosowana jest z urzedu.

W doktrynie wypowiadane sg rozne poglady. Olimpia Marcewicz twierdzi, ze brak
szczegoOlnej regulacji przesadza o tym, ze postepowanie egzekucyjne wszczynane
jest na zasadach ogdllnych a zatem na wniosek wierzyciela albo z urzedu tj. na
zadanie zgtoszone przez sad pierwszej instancji lub uprawniony organ '°. Olga
Dumnicka natomiast podaje, ze tryb uproszczonej egzekucji z nieruchomosci winien

byé stosowany przez komornika z urzedu *.

Cho¢ nalezy opowiedzie¢ sie za obligatoryjnym charakterem procedury
uproszczonej, niewatpliwie przepisy w tym zakresie nie sg jednoznaczne, co moze
hamowac¢ upowszechnianie sie nowej instytucji w praktyce. Wskazana bytoby zmiana
przepiséw (np. poprzez dodanie § 2 do art. 923 k.p.c.) polegajaca na wyraznym
stwierdzeniu, ze postepowanie egzekucyjne z nieruchomosci, ktora spetnia
przestanki okreslone w art. 1013 * § 1 k.p.c. prowadzone jest przez komornika wg

przepiséw dziatu VI a. Warto bytoby doda¢ rowniez, ze jesli w toku egzekucji okaze

19 0. Marcewicz, Komentarz do art. 1013 1 kodeksu postepowania cywilnego w: A. Jakubecki (red.), J.
Bodio, T. Demendecki, O. Marcewicz, P. Telenga, M.P. W¢jcik, Kodeks postepowania cywilnego.
Praktyczny komentarz, Zakamycze 2005, wyd. II.

* 0. Dumnicka, Uproszczona egzekucja z nieruchomosci (wybrane zagadnienia), PPE 2005 nr 10-12,
str. 91.
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sie, ze nieruchomos$é spetnia przestanki okreslone w art. 1013 * § 1 k.p.c. dalsze
postepowanie komornik prowadzi wg przepisow dziatu VI a. Wydaje sie, ze taki zapis
powinien rozwia¢ watpliwosci i potwierdzi¢, ze egzekucja w trybie uproszczonym nie
jest alternatywnym, ale obligatoryjnym sposobem egzekucji z nieruchomosci
okreslonych w art. 1013 '§ 1 k.p.c.

2. Nieruchomos$é¢ niezabudowana.

Zgodnie z art. 1013 ' § 1 k.p.c. procedure uproszczong stosuje sie do nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych oraz do nieruchomosci zabudowanych budynkiem
mieszkalnym lub uzytkowym, jesli w chwili ztozenia wniosku o wszczecie egzekuciji
nie dokonano zawiadomienia o zakonczeniu budowy. Sposéb korzystania z
nieruchomosci wskazany jest w ksiedze wieczystej. Do ustalenia, czy nieruchomos¢é
jest niezabudowana wystarcza zatem ztozenie odpisu z ksiegi wieczystej. Jednakze
zgodnie z art. 943 § 1 k.p.c. wierzyciel obowigzany jest ztozy¢ taki odpis dopiero przy
wniosku o dokonanie opisu i oszacowania. Tymczasem, w celu ustalenia procedury
majgcej zastosowanie do egzekucji z nieruchomosci komornik powinien odpisem z
ksiegi wieczystej dysponowac juz w chwili otrzymania wniosku o wszczecie egzekuciji
z nieruchomosci. Jesli wierzyciel nie ztozy odpisu z ksiegi wieczystej wraz z
wnioskiem o wszczecie egzekucji z nieruchomosci, woéwczas komornik — w celu
ustalenia wtasciwej procedury postepowania — powinien albo z urzedu wystapi¢ o
odpis z ksiegi wieczystej albo wezwacC wierzyciela do ztozenia takiego odpisu.
Przepisy nie zobowigzujg jednak komornika ani do dziatania z urzedu w tym zakresie
ani nie naktadajg na wierzyciela obowigzku wczesniejszego anizeli to wynika z art.
943 § 1 k.p.c. sktadania odpisu z ksiegi wieczyste]. Powyzszy problem sygnalizowali

sedziowie i komornicy w pismach z uwagami nadestanymi do IWS *2.

W zbadanych sprawach, do wniosku zostat dotagczony odpis z ksiegi wieczystej, w 5
sprawach (sprawa sygn. akt KM 1243/05 prowadzona przez Komornika Sgdowego
przy Sadzie Rejonowym w Brodnicy; sprawa sygn. akt KM 709/05 prowadzona przez
Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Brodnicy; sprawa sygn. akt KM
1719/04 prowadzona przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w

2'Na powyzsze zwrécili uwage: Komornik Sadowy Rewiru Il przy Sadzie Rejonowym dla todzi-
Widzewa, Wiceprezes Sadu Okregowego we Wroctawiu, Komornik Sgdowy Rewiru IV przy Sadzie
Rejonowym w Stupsku.
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Tczewie; sprawa sygn. akt KM 945/05 prowadzona przez Komornika Sgdowego przy
Sadzie Rejonowym w Tczewie; sprawa sygn. akt lll KM 868/07 prowadzona przez

Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Kwidzynie). Majac informacje na
temat sposobu korzystania z nieruchomosci, spetniajacego warunki z art. 1013 * § 1
k.p.c., komornik wszczat postepowanie w trybie uproszczonym. W jednej sprawie we
wniosku o0 wszczecie egzekucji petnomocnik wierzyciela zobowigzat sie ztozyé
niezwtocznie odpis z ksiegi wieczystej i istotnie w ciggu tygodnia go ztozyt (sprawa
sygn. akt KM 1348/05 prowadzona przez Komornika Sgdowego przy Sadzie
Rejonowym w Brodnicy). W dwoch sprawach komornik wezwat wierzyciela do
ztozenia odpisu z ksiegi wieczystej w tym samym dniu, w ktérym wptynat wniosek o
wszczecie egzekucji oraz w ktérym komornik zawiadomit diuznika o wszczeciu
egzekucji (sprawa sygn. akt [l KM 100/06 powadzona przez Komornika Sgdowego
Rew. Il przy Sadzie Rejonowym w Bedzinie z siedzibg w Czeladzi; sprawa sygn. akt
KM 2604/06 prowadzona przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w
Tczewie). Wydaje sie, ze brak jest postaw prawnych do podejmowania takich dziatan
przez komornika. W jednej sprawie natomiast (sprawa sygn. akt V KM 926/05)
Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w Sosnowcu, z urzedu wystgpit do sadu
wieczystoksiegowego o odpis z ksiegi wieczystej w celu ustalenia rodzaju
nieruchomosci. Uczynit to bezposrednio po tym, gdy dtuznik ztozyt oswiadczenie, ze
jest wiascicielem niezabudowanej nieruchomosci. W sprawie tej wierzyciel ztozyt
wniosek o wszczecie egzekucji z rachunku bankowego, wierzytelnosci, ruchomosci
badz nieruchomosci. W aktach brak jest wniosku wierzyciela o wszczecie egzekuciji z
tej konkretnej nieruchomosci, ktorej stan prawny komornik badat z urzedu. Wydaje
sie, ze zgodnie z art. 923 8 1 k.p.c. wierzyciel powinien ztozy¢ wniosek z poparciem
egzekucji z okreslone] nieruchomosci. W przedmiotowe] sprawie takiego wniosku

zabrakto.

Majac na uwadze powyzsze nalezy postulowac przeniesienie obowigzku dotgczenia
przez wierzyciela odpisu z ksiegi wieczystej do wniosku o wszczecie egzekucji z
nieruchomosci zamiast — jak obecnie — do wniosku o dokonanie opisu i oszacowania.
Powyzsze pozwolitoby komornikowi ustali¢ spetnienie przestanek z art. 1013 * § 1

k.p.c. jJuz w momencie wszczecia postepowania.
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3. Nieruchomosé zabudowana budynkiem mieszkalnym lub uzytkowym, co do

ktérego nie dokonano zawiadomienia o zakonczeniu budowy.

Egzekucja z nieruchomosci w trybie uproszczonym moze by¢ prowadzona rowniez w
stosunku do nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym lub uzytkowym,
co do ktorego nie dokonano zawiadomienia o zakonczeniu budowy. Pojecia uzyte w
art. 1013 ' § 1 k.p.c. nawigzujg do terminologii Prawa budowlanego®. Pojecia
.budynku mieszkalnego” i ,budynku uzytkowego” pojawiajg sie w tresci Prawa
budowlanego, ale nie zostaly w nim zdefiniowane. Roéwniez sformutowanie:
,dokonanie zawiadomienia o zakonczeniu budowy” moze nasuwacC watpliwosci

interpretacyjne, o czym byta mowa w rozdziale II.

W praktyce, w celu ustalenia, czy dokonano zawiadomienia o zakonczeniu budowy,
komornicy z urzedu wystepowali do powiatowego inspektora nadzoru budowlanego,
o informacje w tym zakresie. W sprawie sygn. akt KM 709/05, do wniosku o
wszczecie egzekucji dotgczony byt odpis z ksiegi wieczystej, z ktérego wynikato, ze
nieruchomos$¢ stanowity grunty orne. Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w
Brodnicy prowadzacy te sprawe, zwrécit sie o0 informacje, czy dtuznik uzyskat
pozwolenie na uzytkowanie badz zgtosit zawiadomienie o zakonczeniu budowy na
gruncie bedacym przedmiotem egzekucji na etapie dokonywania opisu i
oszacowania przed pierwszg licytacjg. Wystgpienie spowodowane byto tym, ze w
toku opisu okazato sie, iz na gruncie stoi ,budynek mieszkalny wolnostojacy
czesciowo oddany do uzytku”. W sprawie sygn. akt KM 1348/05, wszczetej cztery
miesigce poézniej niz sprawa opisana powyzej, ten sam komornik zwrécit sie z
podobnym zapytaniem do powiatowego inspektora nadzoru budowlanego juz
bezposrednio po zajeciu nieruchomosci i ztozeniu przez petnomocnika wierzyciela
odpisu z ksiegi wieczystej. Z odpisu wynikato, ze nieruchomosc¢ stanowity grunty orne
I pastwiska. By¢c moze wystgpit o informacje do organu nadzoru budowlanego po
doswiadczeniach z poprzedniej sprawy, w ktorej z odpisu z ksiegi wieczystej
wynikato, ze nieruchomos¢ stanowity grunty orne a podczas opisu okazato sie, ze na
gruncie wybudowany zostat budynek mieszkalny. W sprawie sygn. akt 11l KM 868/07,

praktyka byta inna. Komornik Sgdowy Rew. Il przy Sadzie Rejonowym w Kwidzynie,
zlecajac biegtemu wycene nieruchomosci dla dokonania opisu i oszacowania w trybie

¥ ystawa z dnia 7.07.1994 r. — Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz.U. z 2006 r. nr 156 poz. 1118 z

pézn. zm.)
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egzekucji uproszczonej, zaznaczyt, aby bieglty uwzglednit w wycenie, czy dokonano
zawiadomienia do organu nadzoru budowlanego o zakonczeniu budowy. W tej
sprawie odpis z ksiegi wieczystej rowniez zostat dotgczony do wniosku 0 wszczecie
egzekucji, a z odpisu wynikato, ze przedmiotowa nieruchomosc¢ byta niezabudowana.
W pozostatych zbadanych sprawach komornicy nie dokonywali podobnych

czynnosci.

Nalezy zwroci¢é uwage, ze dziatania komornikébw w powyzszym zakresie nie majg
charakteru jednolitego. Z przepisow nie wynika obowigzek dokonywania opisanych
czynnosci. Jednakze, zgodnie z art. 1013 % § 3 k.p.c., je$li w toku opisu okaze sie, ze
nieruchomosé nie odpowiada wymaganiom okreslonym w art. 1013 *, dalsze
postepowanie toczy sie w trybie ,zwyktym” . Uzasadniona wydaje sie zatem praktyka,
aby w opisie nieruchomosci znalazta sie informacja potwierdzajgca zasadnosc¢
prowadzenia egzekucji w trybie uproszczonym. Jesli zatem z odpisu z ksiegi
wieczystej dotgczonego do wniosku o wszczecie egzekuciji wynika, ze nieruchomosc¢
to grunt niezabudowany, komornik obowigzany jest zastosowa¢ procedure
uproszczong, chyba ze powzigt wiadomos¢, ze na gruncie stoi budynek mieszkalny
badz uzytkowy. Wowczas obowigzany jest juz na tym etapie z urzedu zbada¢, czy
dokonano zawiadomienia o zakonczeniu budowy. W przeciwnym wypadku, wydaje
sie, ze odpis z ksiegi wieczystej, z ktérego wynika, ze grunt jest niezabudowany,
stanowi wystarczajgcg podstawe do zastosowania procedury uproszczonej. Jesli
natomiast w toku opisu okaze sie, ze na gruncie zostat postawiony budynek,
wowczas komornik z urzedu powinien sprawdzic¢, czy zostata zakonczona budowa.
Wiasciwa wydaje sie praktyka wystepowania ze stosownym zapytaniem do organu
nadzoru budowlanego, ktory wydaje pozwolenia na uzytkowanie oraz do ktérego

kierowane sg zawiadomienia o zakonczeniu budowy.

Sformutowanie ,nie dokonano zawiadomienia o zakonczeniu budowy” przesadza o
tym, ze decydujgce znaczenie ma data ztozenia zawiadomienia do wiasciwego
organu, a nie uptyw 21-dniowego terminu na zgtoszenie sprzeciwu przez ten organ
(art. 54 Prawa budowlanego)®. Odpowiednikiem dokonania zawiadomienia o
zakonczeniu budowy jest ztozenie wniosku o wydanie pozwolenia na uzytkowanie

budynku. Zgodnie bowiem z art. 55 Prawa budowlanego, do uzytkowania niektérych

¥ Odmiennie: A. Baranska w: Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom II. pod red. K.
Piaseckiego, str. 1114-1115.
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budynkéw mozna przystgpi¢ dopiero po uzyskaniu ostatecznej decyzji 0 pozwoleniu
na uzytkowaniu wydawanej na wniosek; w tym wypadku dokonywanie zawiadomienia
0 zakonczeniu budowy w ogéle nie jest dokonywane. Jak postulowano w rozdziale
Il., warto bytoby dokona¢ zmian legislacyjnych, ktére porzadkowatyby powyzsze

zagadnienie.

4. Wezwanie do zaptaty.

W literaturze art. 1013 * § 1 k.p.c. jest réznie komentowany. Przewiduje on, ze
komornik na wniosek wierzyciela przystepuje do opisu i oszacowania nieruchomosci
niezwtocznie po zajeciu. A. Baranska twierdzi, ze pojecie ,niezwtocznie” odnosi sie
jedynie do mozliwosci niezachowania termindw wymaganych przy obwieszczeniach i
zawiadomieniach, natomiast nie dotyczy dwutygodniowego terminu do zaptaty dtugu
przez diuznika *°. A. Damasiewicz natomiast podaje, ze komornik, wzywa dtuznika,
aby zaptacit dtug w ciggu dwoch tygodni zawiadamiajgc go, ze niezwiocznie po
zajeciu dokonywa sie opisu i oszacowania, o ile o taki tryb wniesie wierzyciel.
Komornik nie jest zatem zobowigzany do powstrzymania sie z podjeciem dalszych
czynnosci do momentu uptywu dwutygodniowego terminu, jesli wierzyciel ztozy taki
wniosek™. Wg H. Pietrzykowski zakre$lanie dtuznikowi dwutygodniowego terminu
do zaptaty nie znajduje uzasadnienia, skoro komornik jest obowigzany niezwtocznie
po zajeciu przystgpi¢ do opisu i oszacowania. Jego zdaniem w wezwaniu komornik
powinien poinformowa¢ dituznika, ze niezwtocznie przystgpi do opisu |

oszacowaniu®’.

W zbadanych sprawach komornik zawsze wzywat do zaptaty dtugu w terminie dwoch
tygodni pod rygorem przystgpienia do opisu i oszacowania, z zastrzezeniem, ze w
zadnej ze zbadanych spraw wierzyciel we wniosku egzekucyjnym nie wnosit wprost o

wszczecie egzekucji uproszczonej i dokonanie opisu i oszacowania niezwtocznie po

% A. Barariska w: Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom Il. pod red. K. Piaseckiego, str.
1120-1121.

'® Komentarz do art. art. 1013 * § 1 kodeksu postepowania cywilnego w: A. Damasiewicz, Komentarz
ustawy z dnia 2.07.2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych
innych ustaw (Dz.U. nr 172 poz. 1804).

Y H. Pietrzykowski w: Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Cze$é trzecia. Postgpowanie

egzekucyjne. Tom 4, pod red. T. Erecinskiego, str. 468-469.
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zajeciu. Przyjmujgc obligatoryjny charakter egzekucji uproszczonej, nalezy
stwierdzié, ze takie wezwanie nie odpowiadato wymogom z art. 1013 * § 1 k.p.c.

Wydaje sie, ze uzasadniony jest poglad przemawiajgcy za skréceniem wszystkich
terminéw do dokonania czynnosci pomiedzy zajeciem a opisem i oszacowaniem.
Jesli wierzyciel ztozy taki wniosek, komornik ma prawo dokonac¢ opisu | oszacowania
po zajeciu, o czym powinien poinformowac dtuznika wzywajac go do zaptaty. Nie
musi wyznacza¢ mu terminu, do uptywu ktérego bedzie oczekiwat na dobrowolng
zaptate ani tez zachowac¢ terminu do dokonywania zawiadomien i obwieszczenia o
dacie opisu i oszacowania, o ktérym mowa w art. 945 § 3 k.p.c. Jednakze w praktyce
moze sie okazac, ze rozwazania na temat zachowania dwutygodniowego terminu od
dnia doreczenia wezwania w oczekiwaniu na dobrowolng zaptate, sg bez znaczenia.
Zgodnie bowiem z art. 925 § 1 k.p.c. w stosunku do dtuznika nieruchomos¢ jest
zajeta z chwilg doreczenia mu wezwania do zapfaty dtugu. Komornik powinien zatem
dysponowa¢ dowodem doreczenia wezwania do zapfaty, zanim przystgpi do
czynnosci opisu i oszacowania. Tym samym przystgpienie do zawiadomienia o
terminie opisu i oszacowania odbywac sie bedzie najczesciej nie wczesniej niz po
uptywie dwoch tygodni od doreczenia dtuznikowi wezwania do zaptaty, gdyz zanim
dowdd doreczenia wezwania wroci do komornika oraz zanim komornik zleci biegtemu
dokonanie oszacowania, z pewnoscig taki okres uptynie. Praktyczne znaczenie
pojecia ,niezwtocznie”, o ktérym mowa w art. 1013 * § 1 k.p.c. sprowadza sie zatem
do mozliwosci niezachowania terminu do dokonania zawiadomien i obwieszczenia o

opisie i szacowaniu, o ktéorym mowa w art. 945 § 3 k.p.c.
5. Mozliwos¢ zamiany trybu ze zwykiego na uproszczony.

Przepis art. 1013 % § 3 k.p.c. stanowi, ze jesli w toku opisu okaze sie, ze
nieruchomo$é nie odpowiada wymaganiom okreslonym w art. 1013 * k.p.c., dalsze
postepowanie egzekucyjne toczy sie w trybie przepisow dzialu o egzekucji z
nieruchomosci. Podobnie w art. 1013 °> § 4 k.p.c., przewidziano, ze w razie
stwierdzenia, ze nieruchomosc¢ nie podlega sprzedazy w trybie uproszczonym, sad
poleca komornikowi prowadzenie dalszej egzekucji wg przepisow o egzekucji z
nieruchomosci. Obie normy umozliwiajg przejscie z trybu uproszczonego na tryb
~ZWykty”. W uwagach przestanych do IWS, komornicy i sedziowie wskazywali na brak

normy stwarzajgcej mozliwos¢ zmiany trybu ze ,zwyklego” na uproszczony,
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zwtaszcza w sytuacji, gdy na etapie opisu okazuje sie, ze nieruchomo$é spetnia
przestanki z art. 1013 * § 1 k.p.c. bowiem dopiero do wniosku o dokonanie opisu i
oszacowania wierzyciel ma obowigzek dotaczyé odpis z ksiegi wieczystej'®.
Powyzsze watpliwosci sg konsekwencjg traktowania procedury uproszczonej jako
alternatywnej dla trybu ,zwykiego”.

W praktyce zdarzaty sie jednak zmiany z trybu ,zwyktego” na uproszczony. W
sprawie sygn. akt KM 945/05, Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w Tczewie,
wszczat egzekucje z nieruchomosci na wniosek wierzyciela w trybie ,zwyktym”. Do
wniosku o wszczecie egzekucji dotaczony byt odpis z ksiegi wieczystej, wg ktérego
nieruchomos¢ stanowita dziatka niezabudowana. Komornik dwukrotnie informowat
wierzyciela, ze ,mozliwe jest prowadzenie egzekucji na podstawie art. 1013 * § 1
k.p.c.” Powyzsze pozostato bez odpowiedzi ze strony wierzyciela. Wobec czego
komornik prowadzit postepowanie w trybie ,zwyklym”. Jednak, gdy zwrdcit sie do
sadu rejonowego 0 wyznaczenie terminu pierwszej licytacji, ten odmowit wskazujac,
ze przedmiotowe postepowanie powinno toczyc sie w trybie uproszczonym, zgodnie
z ktorym komornik przeprowadza licytacje. Wobec powyzszego komornik dalej
prowadzit postepowanie w trybie uproszczonym.

Wydaje sie, ze wprowadzenie wymogu dotgczania odpisu z ksiegi wieczystej do
wniosku 0 wszczecie egzekucji z nieruchomosci pozwoli na ocene sposobu
korzystania z nieruchomosci i ustalenie trybu postepowania juz w chwili wszczecia
egzekucji, co wyeliminuje konieczno$¢ przechodzenia z trybu ,zwykiego” na
uproszczony. Jednoczesnie nalezy zwréci¢ uwage, ze jesli procedure uproszczong
traktuje sie jako obligatoryjng, to niezaleznie od braku wyraznego przepisu
pozwalajgcego w toku egzekucji zmienic tryb ,zwykty” na uproszczony, o ile w toku
egzekucji okaze sie, ze nieruchomos$é spetnia warunki z art. 1013 * § 1 k.p.c.,
komornik ma obowigzek prowadzenia dalszego postepowania w trybie
uproszczonym. Podobne stanowisko w tym zakresie w doktrynie prezentuje A.
Baranska'. Zatem uzasadniony jest postulat zapisania expressis verbis, ze przejécie

na tryb uproszczony w toku egzekucji z nieruchomosci prowadzonej w trybie

'8 Tak: Przewodniczacy IX Wydziatu Cywilnego Sadu Rejonowego w Toruniu oraz Komornik Sadowy
Rew. IV przy Sadzie Rejonowym w Stupsku.

' A. Baranska w: Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom Il. pod red. K. Piaseckiego, str.
1122-1123.
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»ZWyktym” jest obligatoryjne w przypadku, gdy okaze sie, ze nieruchomos$¢ spetnia
przestanki z art. 1013 * § 1 k.p.c. Byta o tym mowa w rozdziale IV.1.

6. Sprzedaz z wolnej reki.

Zgodnie z art. 1013 ° oraz art. 1013 * k.p.c. komornik dokonuje sprzedazy
nieruchomosci z wolnej reki w przypadku, gdy przedmiotem egzekucji sa:

a. nieruchomosci niezabudowane nieobcigzone na rzecz osob trzecich,

b. inne niz wymienione w lit. @) nieruchomosci, do ktérych stosuje sie procedure
uproszczong, jesli oszacowanie nieruchomosci nie zostato zaskarzone przez
dtuznika,

C. pozostate anizeli wymienione w lit. a) i b) nieruchomosci za zgoda dtuznika.

W tym ostatnim przypadku dtuznik moze okreslic cene minimalng i wyznaczy¢
nabywce. W pozostatych ww. przypadkach, sprzedaz nastepuje po cenie nie nizszej
niz wartos¢ oszacowania a strony okreslajg tryb wyszukania nabywcy; przy czym,
jesli strony go nie okresla, tryb ten ustala sad. Sprzedaz z wolnej reki nastepuje po
uptywie dwoch tygodni od dnia opisu i oszacowania i jednoczesnie przed uptywem
miesigca od dnia zakonczenia opisu i oszacowania. Trudno uzasadni¢, dlaczego
ustawodawca zdecydowat, ze sprzedaz ma nastgpi¢ w tak krotkim terminie. Jesli nie
zostanie on zachowany sprzedaz nastepuje poprzez licytacje, do ktorej zastosowanie

mayjg przepisy o licytacji ruchomosci.

Komornicy i sedziowie zgodnie podkreslaja, ze miesieczny termin na sprzedaz z
wolnej reki jest nierealny z uwagi chociazby na obrét korespondencji. Za
niepraktyczne uwazajg rowniez nadzieje pokfadane we wspoOipracy dtuznika z
wierzycielem i komornikiem w celu wskazania trybu wyszukania nabywcy i ceny, za
ktorg ma by¢ sprzedana nieruchomosc, czy w ogole wyrazania zgody przez dtuznika
na sprzedaz z wolnej reki. Zwracajg uwage, ze wskazywanie ceny, za ktorg ma

zostaé sprzedana nieruchomo$é moze naruszaé interesy wierzycieli %°.

Jednie w dwoch zbadanych sprawach komornik podjat prébe sprzedazy z wolnej reki.
W aktach pozostatych spraw brak byto informacji na temat sprzedazy w tym trybie.

% Tak: Prezes Sadu Rejonowego w Brodnicy; Przewodniczacy IX Wydziatlu Cywilnego Sadu

Rejonowego w Toruniu; Komornicy Sgdowi Rew. Il i Rew. Ill przy Sadzie Rejonowym dl todzi-
Widzewa; Wiceprezes Sadu Okregowe we Wroctawiu; Komornik Sadowy Rew. | przy Sadzie

Rejonowym w Radzyniu Podlaskim.
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Obie sprawy prowadzone byty przez Komornika Sgdowego dziatajgcego przy Sadzie
Rejonowym w Brodnicy. W sprawie sygn. akt KM 709/05, Sad Okregowy w Toruniu
uchylit postanowienie Sadu Rejonowego w Brodnicy wydane na skutek zazalenia
dtuznika i sprawe przekazat do ponownego rozpoznania Sgdowi Rejonowemu w
Brodnicy, stwierdzajgc, ze nie zauwazyt w aktach sprawy proby sprzedazy z wolnej
reki. Sad ten uzasadniat, ze przepis art. 1013 ° § 1 k.p.c. wymaga podjecia trybu z
wolnej reki, chyba ze tryb ten nie moze by¢ w ogéle zastosowany (np. brak zgody
dtuznika). Dopiero, gdy nie uda sie sprzedac¢ nieruchomosci w trybie z wolnej reki,
sprzedaz nastepuje w drodze licytacji. Gdy sprawa wrécita do komornika, powtérzyt
on czynnosci, w pierwszej kolejnosci wzywajac dtuznika do ztozenia oswiadczenia,
czy wyraza zgode na sprzedaz z wolnej reki wyznaczajgc mu 7-dniowy termin, po
uptywie ktérego sprzedaz nastgpi w trybie licytacji. Dtuznik nie wyrazit zgody na
~Sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki ani na zadng inng sprzedaz”. Prawdopodobnie
dlatego, we wszczetej nieco pozniej sprawie (sygn. akt KM 1348/05), komornik ten
wezwat juz dtuznika na podstawie art. 761 w zwiazku z art. 1013 * k.p.c. do zlozenia
oswiadczenia, czy wyraza zgode na sprzedaz z wolnej reki. Pouczyt go, ze brak
oswiadczenia w terminie 3 dni uzna za brak zgody. W przypadku wyrazenia zgody
wezwat do wskazania ceny minimalnej nie nizszej niz wartos¢ oszacowania oraz
wskazania nabywcy badz trybu wyszukania nabywcy. Dituznik w ogoéle nie
odpowiedziat na pismo komornika. Nalezy zaznaczy¢, ze nie znajduje uzasadnienia
w przepisach zastrzezenie dokonane przez komornika, ze dtuznik wskazujgc cene

musi jg okresli¢ co najmniej na poziomie ceny oszacowania.

Wydaje sie, ze podijecie préby sprzedazy z wolnej reki powinno by¢ obligatoryjne. Z
pewnoscig upraszcza postepowanie i moze przyspieszy¢ jego zakonczenie.
Jednakze brzmienie art. 1013 * § 3 k.p.c. zdaje sie zaprzeczaé obowigzkowi podjecia
proby sprzedazy z wolnej reki, kategorycznie wskazujgc termin, po uptywie ktérego
sprzedaz nastepuje poprzez licytacje. Uzasadniona wydaje sie zmiana w tym
zakresie, gdyz, obecnie obowigzujacy termin na sprzedaz z wolnej reki jest zbyt
krotki, aby w praktyce udato sie jg zastosowac. Powyzsze potwierdzajg wyniki
badania. W wiekszosci spraw uptynagt termin na dokonanie sprzedazy z wolnej reki |
komornik nie podjgt nawet proby dokonania takiej sprzedazy. Dopiero gdy stworzona
zostanie realna mozliwos$¢ dokonania sprzedazy w tym trybie, mozliwa bedzie ocena,

na ile jest to instytucja wykorzystywana w praktyce. Cho¢ juz przyktad dwoch wyzej
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opisanych spraw pokazuje, ze trudno jest liczy¢ na jakakolwiek wspoétprace z
dtuznikiem. Nalezatoby réwniez rozwazy¢ dodanie w art. 1013 * k.p.c. przepisu
uzalezniajgcego sprzedaz po cenie minimalnej wskazanej przez dtuznika od zgody
wierzyciela. W przeciwnym wypadku moze dojs¢ do pokrzywdzenia intereséw tego
ostatniego. Warto bytoby wyraznie zaznaczy¢, ze cena minimalna podana przez
dtuznika nie powinna by¢ nizsza od ceny oszacowania, cho¢ prawdopodobienstwo,

ze dtuznik wskaze nizszg cene jest mate.

7. Obwieszczenia o licytacji.

W przypadku, gdy nie dojdzie do sprzedazy w trybie z wolnej reki sprzedaz nastepuje
w drodze licytacji, do ktérej zastosowanie znajdujg przepisy o licytacji ruchomosci z
tym ze o terminie licytacji komornik zawiadamia uczestnikdw postepowania
stosowanie do art. 954 (art. 1013 ° k.p.c.). W praktyce komornikéw licytacja byta
podstawowym sposobem sprzedazy nieruchomosci.

We wszystkich zbadanych sprawach, w ktérych doszto do sprzedazy w drodze
licytacji (postepowanie nie zostato umorzone na wczesniejszym etapie) komornicy
dokonywali obwieszczenia o licytacji oraz doreczali je uczestnikom postepowania, jak
to ma miejsce przy licytacji nieruchomosci w egzekucji w trybie ,zwyktym”. Przepisy o
licytacji ruchomosci majace w tym przypadku zastosowanie, nie przewidujg jednak
dokonywania obwieszczen o licytacji. Praktyka komornikéw nie jest zatem zgodna z
przepisami. Jednak dla zapewnienia wiekszej efektywnosci licytacji wskazane bytoby
dokonywania obwieszczehA o licytacji nieruchomosci nawet przy egzekucji

uproszczonej. Nalezatoby w tym zakresie dokonac¢ zmian legislacyjnych.

8. Plan podziatlu sumy uzyskanej z egzekucji.

Plan podziatu sumy egzekucyjnej uzyskanej z egzekucji sporzadza komornik.

Przesadza o tym brzmienie art. 1013 ° § 2 zdanie drugie k.p.c.

Praktyka komornikbw w powyzszym zakresie nie byfa jednolita. W 4 sprawach
sporzadzany byt plan podziatu. Komornik Sgdowy dziatajacy przy Sadzie Rejonowym
w Brodnicy (w sprawach sygn. akt KM 1348/05 oraz KM 709/05) samodzielnie
sporzadzat plan podziatu sumy uzyskanej z egzekucji. Natomiast Komornik Sgdowy
przy Sadzie Rejonowym w Tczewie (w sprawach sygn. akt KM 945/05 i KM 1645/06)
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sporzadzat projekt planu podziatu i przesytat go do zatwierdzenia Sadowi
Rejonowemu, ktory projekt zatwierdzat.

Wydaje sie, ze praktyka stosowana w dwoOch pierwszych sprawach jest zgodna z
brzmieniem art. 1013 ®§ 2 zdanie drugie k.p.c.
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V. WhnioskKi

W opracowaniu podjeto prébe oceny funkcjonowania nowego sposobu egzekucji w
praktyce komornikbw. Przeprowadzona ankieta wykazata, Zze egzekucja z
nieruchomosci w trybie uproszczonym jest prowadzona stosunkowo rzadko. Zatem
badanie i analiza stanu prawnego oraz przestanych uwag przez komornikow i
sedziow zostata skierowana na poszukiwanie przyczyn matej skali prowadzonych
egzekucji z wykorzystaniem nowej instytucji, tacznie z oceng zasadnosci jej dalszego

pozostawienia.

Wydaje sie, ze przyczyny takiego stanu rzeczy mogag by¢ dwie: albo wiekszosé
nieruchomosci, z ktorych prowadzona jest egzekucja nie spetnia przestanek
warunkujgcych prowadzenie egzekucji w trybie uproszczonym, albo przepisy
normujace tryb uproszczony postrzegane sg jako alternatywa dla trybu ,zwyktego” i
budzg tak wiele watpliwosci interpretacyjnych, ze komornicy wolg prowadzi¢
egzekucje w trybie ,zwyktym”. W ramach niniejszej pracy weryfikowano jedynie drugq

z ewentualnych przyczyn.

Nalezy stwierdzi¢, ze przepisy normujgce nowg instytucje sg skromne i w wielu
kwestiach odsytajg do stosowania przepisow z zakresu egzekucji z nieruchomosci w
trybie ,zwyktym” lub do egzekucji z ruchomosci. Nie dziwi zatem fakt, ze w praktyce
ich stosowania rodzg sie watpliwosci interpretacyjne. Najprawdopodobniej
podstawowg bariere stosowania przedmiotowego sposobu egzekucji stanowi brak
czytelnej normy przesadzajgcej, czy komornik z urzedu prowadzi egzekucje
uproszczong, czy dopiero, gdy taki wniosek ztozy wierzyciel. W konsekwencji nie
wiadomo, czy komornik z urzedu ma weryfikowaC spetnienie przestanek do
zastosowania procedury uproszczonej, czy czeka¢, aby wierzyciel wykazat
powyzsze. Ponadto, ustawodawca postuguje sie terminologig Prawa budowlanego
czynigc to nie zawsze konsekwentnie. Zwraca uwage zbyt krotki termin na podjecie
przez komornika proby sprzedazy z wolnej reki. Te i inne drobniejsze niescistosci w
przepisach, na ktére wskazano uwage w niniejszym opracowaniu, nie pozwalajg na
szybki rozwdéj nowej instytucji w praktyce.

W chwili obecnej nie ma powodow, aby rezygnowa¢ z niedawno przeciez
wprowadzonej instytucji. W pewnym stopniu jest ona wykorzystywana. Wydaje sie,
ze jesli zmiany legislacyjne pojdg w kierunku wyraznego doregulowania, aby

egzekucja uproszczona nie mogta by¢ odczytywana jako alternatywa dla trybu

23



.ZWyktego” a byta obligatoryjnym sposobem egzekucji dla okreslonych rodzajow

nieruchomosci, powinno nastgpi¢ upowszechnienie jej stosowania.
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