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Prawo Prywatne 2025

Wprowadzenie

Przedmiotem niniejszego opracowania jest analiza instytucji dodatkowego opisu i oszaco‑
wania w toku cywilnego postępowania egzekucyjnego. Na potrzeby szerokiego i pełnego jej 
omówienia dokonano szczegółowej analizy zagadnienia opisu i oszacowania nieruchomości 
w toku postępowania egzekucyjnego, a w szczególności wskazać jaką rolę pełni ono w ramach 
egzekucji z nieruchomości, a także wydzielić z jego zakresu czynności związane z opisem 
oraz czynności związane z oszacowaniem. Istotną rolę rozważań odgrywa również określenie 
roli i zakresu czynności rzeczoznawcy majątkowego na tym etapie postępowania. Instytucja 
opisu i oszacowania została przeanalizowana również w odwołaniu do swoich odpowiedników 
w postępowaniu administracyjnym i postępowaniu upadłościowym. 

W drugiej części opracowania są zawarte założenia, a także wyniki badań aktowych, które 
w swoim założeniu dotykają instytucji dodatkowego opisu i oszacowania, a przede wszyst‑
kim koncentrują się na poszukiwaniach przyczyn, a także sytuacji, w których w praktyce 
instytucja ta znajduje zastosowanie. Wyniki badań aktowych są przedstawione są w szeregu 
wykresów uwzględniających badane czynniki. Opracowanie zawiera również wnioski za‑
równo z przeprowadzonych badań, jak też wnioski końcowe oraz postulaty de lege ferenda.
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1. Opis i oszacowanie jako jeden z etapów egzekucji  
z nieruchomości

Egzekucja z nieruchomości, jako dotykająca składnika majątku dłużnika często o największej 
wartości lub zarazem o najistotniejszym znaczeniu z punktu widzenia jego interesów osobi‑
stych, została uregulowana najbardziej szczegółowo i kompleksowo w porównaniu z innymi 
sposobami egzekucji. W przepisach regulujących egzekucję z nieruchomości przewidziano też 
najdalej idące gwarancje dla dłużnika. Koresponduje to z założeniem, że egzekucja z nieru‑
chomości często stanowi najbardziej dotkliwy dla dłużnika sposób zaspokojenia wierzyciela.

Egzekucja z nieruchomości składa się z pięciu kolejnych etapów: 1) zajęcia nieruchomości, 
2) sporządzenia protokołu opisu i oszacowania, 3) licytacji (obwieszczenia o licytacji i licy‑
tacji), 4) przeniesienia własności (przybicia i przysądzenia własności), 5) podziału kwot 
uzyskanych z egzekucji. Ukończenie jednego etapu, często dopiero prawomocne, pozwala 
przejść do kolejnego. Wydaje się, że ustawodawca w ten sposób chciał osiągnąć kilka różnych 
celów, wśród których z pewnością wyróżniają się: prawo dłużnika do udziału w postępowaniu 
i kontrolowania jego przebiegu, zapewnienie bezpieczeństwa obrotu, w tym zagwarantowa‑ 
nie bezpieczeństwa nabycia i ochrona licytantów, ochrona praw nabytych względem nieru‑
chomości przez osoby trzecie czy ochrona wierzycieli zabezpieczonych rzeczowo. Świado‑
mość dłużnika o toczącym się postępowaniu egzekucyjnym z nieruchomości może być dla 
niego źródłem motywacji do spłaty swoich zobowiązań pod rygorem licytacyjnej sprzeda‑ 
ży należącej do niego nieruchomości.

Powyżej wyróżnione etapy egzekucji z nieruchomości, a zwłaszcza ich sekwencyjność 
wyrażająca się w uzależnieniu możliwości rozpoczęcia kolejnego etapu od prawomocnego 
zakończenia poprzednich, obrazują wysoki stopień skomplikowania wpisany w naturę tej 
egzekucji oraz szerokie możliwości jeszcze większego skomplikowania poprzez czynności 
podejmowane w szczególności przed dłużnika.

Niniejsze opracowanie dotyczy jednego z wyżej wyróżnionych etapów egzekucji z nieru‑
chomości, którym jest sporządzenie protokołu opisu i oszacowania z uwzględnieniem funkcji 

I. Opis i oszacowanie
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i celu tych czynności oraz wynikającego z art. 951 k.p.c. uprawnienia dłużnika i wierzyciela 
do złożenia wniosku o dodatkowy opis i oszacowanie.

Sporządzenie protokołu opisu i oszacowania jest czynnością istotną z perspektywy ochro‑
ny praw osób trzecich i jej celem jest zebranie kompletu informacji na temat przedmiotu 
egzekucji. Prawidłowy przebieg tego etapu egzekucji z nieruchomości powinien zapewniać 
potencjalnym nabywcom informacje niezbędne do podjęcia decyzji odnośnie do nabycia 
nieruchomości z uwzględnieniem jej aktualnego stanu i możliwego przeznaczenia (sposobu 
korzystania). Informacje te mają zapewnić potencjalnym nabywcom możliwość podjęcia de‑
cyzji odnośnie do wysokości ceny, za którą – w ich co najmniej subiektywnej ocenie – każdy 
z nich byłby gotowy nabyć nieruchomość w postępowaniu egzekucyjnym.

Egzekucja rozpoczyna się od skierowania przez wierzyciela wniosku o wszczęcie egzekucji 
ze wskazanej przez niego nieruchomości. W konsekwencji tego wniosku komornik wzywa 
dłużnika do zapłaty długu w terminie 2 tygodni pod rygorem przystąpienia do opisu i osza‑
cowania (art. 923 k.p.c.). Równocześnie z tym wezwaniem komornik sądowy składa do sądu 
prowadzącego księgę wieczystą wniosek o wpis wszczęcia egzekucji lub o złożenie wniosku 
do zbioru dokumentów. Do takiego wniosku powinien zostać dołączony odpis wezwania do 
zapłaty skierowanego do dłużnika (art. 924 k.p.c.). Nieruchomość zostaje zajęta w stosunku  
do dłużnika z chwilą doręczenia mu wezwania do zapłaty, a jeśli nie zostało mu ono doręczo‑
ne, a także w stosunku do osób trzecich – z chwilą dokonania wpisu w księdze wieczystej lub 
z chwilą złożenia wniosku do zbioru dokumentów (art. 925 k.p.c.). Warto tutaj zwrócić uwagę 
na art. 29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece1 [dalej: u.k.w.h.], 
w myśl którego wpis ma moc wsteczną od chwili złożenia wniosku o jego dokonanie.

Etap sporządzania protokołu opisu i oszacowania nieruchomości inicjuje wierzyciel swo‑
im wnioskiem i nie może się on rozpocząć wcześniej niż po upływie terminu określonego 
w wezwaniu do zapłaty długu w egzekucji z nieruchomości (zajęciu nieruchomości), któ‑ 
ry wynosi 2 tygodnie (art. 942 i art. 923 k.p.c.). Wierzyciel do wniosku powinien dołączyć 
wyciąg, a w razie potrzeby odpis księgi wieczystej albo zaświadczenie sądu wystawione na 
podstawie zbioru dokumentów prowadzonego dla nieruchomości, zawierające wskazanie jej 
właściciela i wykaz ujawnionych w tym zbiorze obciążeń, jeżeli zaś nieruchomość jest objęta 
katastrem nieruchomości – także odpowiedni wyciąg. W przypadku kiedy nieruchomość nie 
ma urządzonej księgi wieczystej, wierzyciel powinien złożyć odpowiedni dokument stwier‑
dzający własność dłużnika, przy czym ustawa wskazuje, że dokumentów tych może żądać 
od właściwych organów także komornik. Ponadto wierzyciel ma obowiązek podać miejsca 
zamieszkania uczestników postępowania dotyczącego egzekucji z nieruchomości (art. 943 
k.p.c.). W tym miejscu należy zwrócić uwagę na to, kto posiada status uczestnika takiego 

	 1	 T.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 341.
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postępowania. W myśl art. 922 k.p.c., poza wierzycielem i dłużnikiem, status uczestnika 
przysługuje tym, którzy mają prawa rzeczowe ograniczone, roszczenia lub prawa osobiste 
zabezpieczone na nieruchomości, a ponadto w przypadku egzekucji z prawa użytkowania 
wieczystego – organowi, który zawarł umowę o użytkowanie wieczyste. Ponadto w art. 930 
§ 1 k.p.c. wprost wskazano, że nabywca nieruchomości może uczestniczyć w postępowaniu 
w charakterze dłużnika. 

W literaturze ukształtował się katalog uczestników postępowania egzekucyjnego z nie‑
ruchomości, do którego należą:

–	 osoby, którym przysługują prawa rzeczowe ograniczone, np.: użytkownik (art. 252–284 
k.c.)2; dożywotnik (art. 910 k.c.); osoba, na której rzecz ustanowiono służebność grunto‑
wą i osobistą (art. 285–305 k.c.); osoba, na której rzecz ustanowiono służebność przesyłu 
(art. 3051–3054 k.c.); wierzyciel posiadający hipotekę na nieruchomości (art. 244 § 1 k.c. 
i art. 65 u.k.w.h.); członek spółdzielni, któremu przysługuje spółdzielcze własnościowe 
prawo do lokalu (art. 244 k.c.);

–	 osoby, którym przysługują roszczenia (np. roszczenie o przeniesienie własności nieru‑
chomości lub ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego), jeżeli były zabezpieczone 
na nieruchomości poprzez ujawnienie w księdze wieczystej (art. 16–22 u.k.w.h.), albo 
osoby, którym przysługują prawa osobiste zabezpieczone na nieruchomości, np. prawo: 
dzierżawy, pierwokupu, odkupu czy dożywocia;

–	 organ, który zawarł umowę o użytkowanie wieczyste, gdy przedmiotem egzekucji jest 
użytkowanie wieczyste;

–	 nabywca nieruchomości, który dokonał jej nabycia od dłużnika po wszczęciu 
z niej egzekucji i zgłosił swój udział w postępowaniu egzekucyjnym na podstawie  
art. 930 k.p.c.;

–	 współwłaściciel nieruchomości, któremu w określonych sytuacjach przysługuje prawo 
przejęcia nieruchomości na własność (art. 958, art. 982, art. 984 k.p.c.)3. 

Powyższy katalog uczestników postępowania egzekucyjnego z nieruchomości jest po‑
wszechnie aprobowany w literaturze4.

Istnieje też stanowisko, że uczestnikami postępowania nie stają się współwłaściciele 
nieruchomości5. W literaturze pojawia się również klasyfikacja uczestników postępowania 
na uczestników w znaczeniu materialnym i uczestników w znaczeniu formalnym6, gdzie 

	 2	 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny (Dz.U. z 2025 r. poz. 1071).
	 3	 E. Jaceczko, [w:] Kodeks postępowania cywilnego. Postępowanie egzekucyjne. Międzynarodowe postępowanie 
cywilne. Sąd polubowny (arbitrażowy). Komentarz aktualizowany, red. O. M. Piaskowska, LEX/el. 2023, art. 922.
	 4	 Por. H. Ciepła, [w:] Kodeks postępowania cywilnego. Komentarz. Tom IV. Artykuły 730–1088, red. T. Wiśniewski, 
Warszawa 2021, art. 922.
	 5	 H. Pietrzkowski, [w:] Kodeks postępowania cywilnego. Komentarz. Postępowanie egzekucyjne. Artykuły 758–10951, 
wyd. VI, red. M. Dziurda, T. Ereciński, Warszawa 2025, art. 1005.
	 6	 Z. Szczurek, Rozdział 9. Uczestnicy postępowania, [w:] Egzekucja sądowa w sprawach cywilnych, Sopot 2011.
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wskazuje się, że uczestnik w sensie materialnym to osoba zainteresowana wynikiem po‑
stępowania, a uczestnik w znaczeniu formalnym – osoba, która we własnym imieniu bierze 
udział w postępowaniu niezależnie od tego, czy jest zainteresowana wynikiem postępowania. 
W przypadku innych źródeł w literaturze wskazuje się także definicję uczestników niezna‑
nych, dla których konieczne może być ustanowienie kuratora7. Jako przykład uczestników, 
którzy mogą być nieznani, został podany przypadek nieznanych spadkobierców osoby, której 
roszczenie zostało zabezpieczone poprzez wpis w księdze wieczystej.

Kolejnym elementem procesu sporządzania protokołu opisu i oszacowania jest dokonanie 
przez komornika sądowego odpowiednich zawiadomień, które powinny zostać skierowa‑ 
ne do znanych mu uczestników. Ponadto, w celu umożliwienia zgłoszenia się uczestników, 
o których nie ma wiadomości, oraz innych osób, które roszczą sobie prawa do nieruchomości 
i przedmiotów razem z nią zajętych, publicznie obwieszcza się o terminie opisu i oszacowa‑
nia w budynku sądowym oraz na stronie internetowej Krajowej Rady Komorniczej (art. 945 
k.p.c.). W obwieszczeniu takim zamieszcza się informacje o wezwaniu wyżej wymienionych 
osób, a ponadto określa się nieruchomość ze wskazaniem: miejsca jej położenia, przeznacze‑
nia gospodarczego, numeru księgi wieczystej lub oznaczenia dokumentów i sądu, w którym 
zbiór jest prowadzony, a także imienia i nazwiska dłużnika, z wyłączeniem innych danych 
osobowych pozwalających go zidentyfikować, oraz terminu i miejsca sporządzenia proto‑
kołu opisu i oszacowania. W tym miejscu należy podkreślić, że wskazanie numeru księgi 
wieczystej dłużnika, a wyłączanie z obwieszczenia jego innych danych, pozostaje niespójne 
z uwagi na fakt, że dostęp do treści księgi wieczystej jest publiczny i dodatkowe dane oso‑
bowe dłużnika (imiona rodziców czy numer PESEL) są tam dostępne. Z danymi tymi osoby 
zainteresowane nabyciem przedmiotu egzekucji mogą się również zapoznać, przeglądając 
protokół opisu i oszacowania, do czego uprawnienie wynika z art. 953 § 1 pkt 5) k.p.c. Na 
marginesie jedynie należy wskazać, że niespójna pozostaje regulacja dotycząca ograniczenia 
publikowanych danych osobowych dłużnika w obwieszczeniu o terminie sporządzenia pro‑
tokołu opisu i oszacowania. Jest to tym bardziej niezrozumiałe, że obwieszczenie o terminie 
sporządzenia protokołu opisu i oszacowania ma służyć zgłoszeniu się osób, którym przy‑
sługują prawa lub roszczenia do nieruchomości dłużnika. W konsekwencji obwieszczenie 
o terminie opisu i oszacowania powinno umożliwiać jednoznaczną identyfikację dłużnika. 
W związku z ochroną danych ustawodawca zdecydował się również wprowadzić obowiązek 
usunięcia obwieszczenia o terminie opisu i oszacowania niezwłocznie po upływie wskazanego 
w nim terminu. Regulacja ta weszła w życie z dniem 1 lipca 2023 r., a wraz z tą nowelizacją 
ustawodawca zdecydował się na zrezygnowanie z publikowania obwieszczenia o terminie 
opisu i oszacowania także w lokalu wójta (burmistrza lub prezydenta miasta), gdzie do‑

	 7	 G. Julke, 2) Uczestnicy opisu i oszacowania nieruchomości, [w:] Egzekucja z nieruchomości, Sopot 2006.
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tychczas komornik również obwieszczał o tym fakcie. Zmiany te są spowodowane rosnącą 
dostępnością Internetu oraz popularnością poszukiwania informacji drogą online, jak też 
malejącym znaczeniem poszukiwania informacji na tablicach znajdujących się w budynkach 
jednostek samorządu terytorialnego. Z uwagi na rzeczywiście rosnące znaczenie technologii 
cyfrowych służących poszukiwaniu informacji ten kierunek zmian dostosowujących przepisy 
do zmieniającej się rzeczywistości należy ocenić pozytywnie.

Kolejną fazą tego etapu postępowania egzekucyjnego z nieruchomości jest sporządzenie 
protokołu opisu i oszacowania. Protokół ten sporządza się według zasad sporządzania pro‑
tokołu z czynności komornika sądowego i musi on zawierać elementy dla niego niezbędne, 
a wskazane w art. 809 k.p.c., takie jak: oznaczenie miejsca czynności i czasu czynności, 
imiona i nazwiska stron oraz innych osób uczestniczących w czynności, sprawozdanie 
z przebiegu czynności, wnioski i oświadczenia obecnych, wzmianka o odczytaniu protokołu, 
podpisy obecnych lub wzmianka o przyczynie braku podpisu, a także podpis komornika. 
Ponadto w myśl art. 8091 § 1 pkt 6) k.p.c. czynność polegająca na dokonaniu oględzin lokalu,  
która może być elementem sporządzania protokołu opisu i oszacowania, powinna zostać 
utrwalona za pomocą urządzenia rejestrującego obraz i dźwięk. W protokole opisu i osza‑
cowania powinny znaleźć się również elementy określone w art. 947 k.p.c., a więc: 

–	 oznaczenie nieruchomości, jej granice, a w miarę możliwości – jej obszar oraz ozna‑
czenie księgi wieczystej lub zbioru dokumentów; 

–	 budowle i inne urządzenia ze wskazaniem ich przeznaczenia gospodarczego oraz 
przynależności nieruchomości, jak również zapasy objęte zajęciem;

–	 stwierdzone prawa i obciążenia;
–	 umowy ubezpieczenia;
 –	 imiona i nazwiska osób, w których posiadaniu znajduje się nieruchomość, jej przyna‑

leżności i pożytki;
–	 sposób korzystania z nieruchomości przez dłużnika;
–	 oszacowanie z podaniem jego podstaw;
–	 zgłoszone prawa do nieruchomości;
–	 inne szczegóły istotne dla oznaczenia lub oszacowania nieruchomości;
–	 a także, jeżeli na ruchomościach, wierzytelnościach lub prawach zajętych wspólnie 

z nieruchomością ustanowiony został zastaw rejestrowy – przedmiot obciążony za‑
stawem rejestrowym oraz wierzytelność, którą zastaw ten zabezpiecza.

Ostatnią fazą tego etapu postępowania egzekucyjnego z nieruchomości jest ewentualne 
zaskarżenie opisu i oszacowania. Termin na zaskarżenie opisu i oszacowania nieruchomości 
wynosi 2 tygodnie i liczy się od dnia jego ukończenia, a więc jeśli został ukończony w terminie 
podanym w zawiadomieniu, biegnie od dnia ukończenia opisu i oszacowania zgodnie ze wska‑
zanym terminem, a jeśli protokół opisu i oszacowania nie został ukończony we wskazanym 
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terminie, dwutygodniowy okres na zaskarżenie biegnie od dnia doręczenia zawiadomienia 
o jego ukończeniu (art. 950 k.p.c.). Zawiadomienia o terminie opisu i oszacowania doręcza się 
stronom postępowania oraz wszystkim znanym uczestnikom postępowania (art. 945 k.p.c.). 
Uczestnikami postępowania egzekucyjnego z nieruchomości w myśl art. 922 k.p.c. są osoby, 
którym przysługują prawa rzeczowe ograniczone lub roszczenia albo prawa osobiste zabezpie‑
czone na nieruchomości. W przypadku egzekucji z użytkowania wieczystego uczestnikiem jest 
również organ, który zawarł umowę o użytkowanie wieczyste. Ponadto w trybie obwieszczeń 
publicznych wzywa się nieznane osoby, które mogą sobie rościć prawa do nieruchomości.

2. Opis przedmiotu egzekucji z nieruchomości

Protokół opisu i oszacowania uregulowany w art. 942–951 k.p.c. został już w swojej nazwie 
określony jako czynność dwuelementowa. Pierwszym z tych elementów jest opis przedmio‑ 
tu egzekucji z nieruchomości, a drugim – jego oszacowanie.

Można wyróżnić kilka grup informacji, jakie muszą znaleźć się w opisie przedmiotu 
egzekucji z nieruchomości. Pierwszą i kluczową grupą są wszelkie informacje dotyczące 
jego oznaczenia, co należy rozumieć przede wszystkim jako adres. Adres powinien być 
uzupełniony o numer księgi wieczystej, która prowadzona jest dla przedmiotu egzekucji, 
lub o oznaczenie zbioru dokumentów, który jest dla niego prowadzony. Ponadto powinny 
zostać wskazane jego obszar oraz granice. Oczywiście dla prawidłowego oznaczenia inne 
kryteria będą miały znaczenie w przypadku różnych przedmiotów, które zostały wymie‑
nione precyzyjnie wyżej. Dla przykładu, jeśli przedmiotem egzekucji jest nieruchomość 
gruntowa, to będzie możliwe podanie jej: adresu, numeru księgi wieczystej, granic czy 
obszaru. W przypadku jednak spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu niemożliwe 
może być wskazanie księgi wieczystej (jeśli taka nie została założona w danym przypadku) 
czy oznaczanie granic przedmiotu takiego prawa. 

Druga z grup obejmuje wskazanie wszelkich elementów fizycznych i faktycznych, doty‑
czących przedmiotu egzekucji z nieruchomości. W tej grupie należy wymienić budowle i inne 
urządzenia ze wskazaniem ich przeznaczenia gospodarczego8. Do grupy tej należy zaliczyć 

	 8	 Pojęcia te reguluje ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane (Dz.U. z 2025 r. poz. 418). Należy zwró‑
cić uwagę, że definicje te są bardzo pojemne. Już pojęcie budowli określone jest jako każdy obiekt budowlany 
niebędący budynkiem lub obiektem małej architektury, a jako przykłady wskazano: lotniska, mosty, wiaduk‑ 
ty, estakady, tunele, przepusty, sieci techniczne, wolno stojące maszty antenowe, wolno stojące trwale zwią‑ 
zane z gruntem tablice reklamowe i urządzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne, ochronne, hydrotech‑
niczne, zbiorniki, wolno stojące instalacje przemysłowe lub inne urządzenia techniczne, oczyszczalnie ścieków, 
składowiska odpadów, stacje uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przejścia dla 
pieszych, sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki, części budowlane urządzeń tech‑
nicznych czy fundamenty pod maszyny i urządzenia.
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również przynależności9. Przepis zwraca też uwagę na określenie zapasów, co może mieć 
zastosowanie w przypadku egzekucji z nieruchomości rolnych, które stanowią gospodarstwo 
rolne, a zapasy takie są niezbędne do prowadzenia gospodarstwa do najbliższych zbiorów10. 
W grupie tej należy wskazać również ruchomości zajęte wspólnie z nieruchomością, jeżeli 
są one obciążone zastawem rejestrowym poprzez ich wymienienie, a także wskazanie wie‑
rzytelności, którą zastaw ten zabezpiecza. W grupie tej należy też zaklasyfikować informację 
o sposobie korzystania z przedmiotu egzekucji przez dłużnika.

Trzecią grupą informacji są te dotyczące obciążeń i praw związanych z przedmiotem 
egzekucji z nieruchomości. I tak w grupie tej znajdują się: stwierdzone prawa i obciążenia; 
umowy ubezpieczenia; wskazanie wierzytelności i praw zajętych wspólnie z nieruchomo‑
ścią, jeżeli są objęte zastawem rejestrowym; oraz określenie wierzytelności, jaką zastaw ten 
zabezpiecza. Ponadto w opisie należy wskazać zarówno prawa osób trzecich do nierucho‑
mości, budowli lub innych urządzeń, przynależności lub pożytków11, jak i fakt, gdy rzeczy 
takie znajdują się we władaniu osób trzecich.

Na podstawie delegacji ustawowej określonej w art. 947 § 2 k.p.c. Minister Sprawiedli‑
wości wydał rozporządzenie z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegółowego sposobu 
przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomości12 [dalej jako r.o.o.n.]. Regulacja ta 
doprecyzowuje wyżej przywołane wymogi i aspekty techniczne oraz wskazuje m.in., że do‑
puszczalne jest przeprowadzenie oględzin przez komornika sądowego przy użyciu urządzeń 
technicznych pozwalających zdalnie utrwalić obraz, o ile gwarantuje to rzetelne określe‑ 
nie stanu nieruchomości i umożliwi następcze zapoznanie się z jego treścią. W uzupełnieniu 
do wyżej określonych trzech grup informacji związanych z prawidłowym opisem nieru‑
chomości należy zauważyć, że rozporządzenie to uszczegóławia, że komornik ma ustalić 
fakty, które mają znaczenie dla dokładnego określenia położenia nieruchomości, jej rodza‑
ju, przeznaczenia, stanu i wartości. Niewątpliwie określenie stanu nieruchomości należy 
przyporządkować do informacji z drugiej grupy, w której zakwalifikować należy wszystkie 
elementy faktyczne dotyczące nieruchomości. Rozporządzenie w sprawie szczegółowego 
sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomości wskazuje również, że nale‑ 
ży zamieścić informację o wpisie nieruchomości do rejestru zabytków lub gminnej ewidencji 
zabytków, a także zawrzeć dane o przeznaczeniu terenu zgodnie z planem zagospodarowa‑
nia przestrzennego. Do drugiej grupy informacji należy zaklasyfikować kolejne wymagane 
przez powyższe rozporządzenie dane, takie jak wskazanie sposobu dostępu nieruchomości 

	 9	 Zdefiniowana w art. 51 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny (Dz.U. z 2025 r. poz. 1071).
	 10	 G. Julke, [w:] Kodeks postępowania cywilnego. Postępowanie zabezpieczające i egzekucyjne. Komentarz, wyd. III, 
red. Z. Szczurek, Sopot 2005, art. 947.
	 11	 Pożytki rzeczy i prawa zostały zdefiniowane odpowiednio w art. 53 i art. 54 ustawy z dnia 23 kwietnia 
1964 r. – Kodeks cywilny (Dz.U. z 2025 r. poz. 1071).
	 12	 Dz.U. z 2016 r. poz. 1263 z późn. zm.
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gruntowej do drogi publicznej oraz dostępność urządzeń infrastruktury technicznej. Wska‑
zane powinny być: stan, rodzaj konstrukcji i materiału budowlanego, liczba kondygnacji, 
wyposażenie w instalacje i urządzenia, jak też jakość ich wykonania i sposób użytkowania, 
oraz informacja, czy do budowli i innych urządzeń, których to dotyczy, zostały zgłoszone 
prawa osób trzecich. Rozporządzenie w sprawie szczegółowego sposobu przeprowadzania 
opisu i oszacowania nieruchomości wskazuje również, że w protokole opisu i oszacowa‑ 
nia powinny znaleźć się informacje, czy zajęte nieruchomości stanowią całość gospodarczą, 
co jest istotne z perspektywy samej licytacji i sposobu sprzedaży przedmiotów egzekucji. 
W zakresie nieruchomości rolnych powyższe rozporządzenie wymaga podania zarówno 
jakości i klasy: gruntów ornych, łąk, pastwisk, lasów, ogrodów (z wyodrębnieniem obszaru 
sadów), torfowisk, terenów z pokładami żwiru, gipsu, i gliny, kamieniołomów (oczywiście 
o ile istnienie tych pokładów zostało udokumentowane), a także wód, jak też rodzaju i ob‑
szaru zasiewów i upraw.

 Rozporządzenie w sprawie szczegółowego sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania 
nieruchomości uzupełnia również trzecią grupę, dotyczącą praw i obciążeń, o zgłoszone 
prawa osób trzecich do budowli i innych urządzeń znajdujących się na nieruchomości.

Protokół opisu i oszacowania powinien zawierać ponadto informację o tym, czy zajęte nie‑
ruchomości stanowią całość gospodarczą, wraz z uzasadnieniem takiego ich zakwalifikowania.

3. Oszacowanie przedmiotu egzekucji z nieruchomości

Drugim elementem protokołu opisu i oszacowania jest określenie wartości przedmiotu 
egzekucji z nieruchomości. Przepis art. 948 k.p.c. jednoznacznie wskazuje, że podstawą 
oszacowania musi być operat szacunkowy sporządzony przez biegłego uprawnionego do 
określania wartości nieruchomości. Regulacje dotyczące uprawnień rzeczoznawcy majątko‑
wego zawierają przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami13 

[dalej jako u.g.n.]. Na podstawie tych przepisów Minister Rozwoju i Technologii prowadzi 
Centralny Rejestr Rzeczoznawców Majątkowych. Szczegółowa regulacja działalności za‑
wodowej rzeczoznawców majątkowych opisana jest w art. 174–178 u.g.n. i wskazuje zasady 
dostępu do tego zawodu, jego wykonywania czy podstawy odpowiedzialności dyscyplinarnej.

Przepisy odróżniają opracowania i ekspertyzy od operatów szacunkowych, przyznając 
tym ostatnim doniosłą rolę. Operat szacunkowy, o którym mowa w art. 948 k.p.c., został 
szczegółowo zdefiniowany w art. 156 i następnych u.g.n., które wskazują, że stanowi on 
sporządzoną na piśmie opinię o wartości nieruchomości. W przepisach tych znajduje się 

	 13	 T.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1145 z późn. zm.
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również delegacja ustawowa dla Ministra Rozwoju i Technologii do wydania rozporządze‑
nia wykonawczego dotyczącego szacowania nieruchomości. W dniu 5 września 2023 r. zo‑ 
stało wydane rozporządzenie w sprawie wyceny nieruchomości14 [dalej jako r.w.n.], któ‑
re określa cały zakres wymogów odnośnie do operatów szacunkowych. Elementy, jakie  
rzeczoznawca majątkowy ma obowiązek zamieścić w operacie szacunkowym, zostały wy‑
mienione w § 79 r.w.n. W przepisach tego rozporządzenia znajduje się również wytyczna, 
że określona przez rzeczoznawcę majątkowego wartość nieruchomości nie zawiera podat‑
ków i opłat, w szczególności podatku od towarów i usług. Informacja ta jest o tyle istotna,  
że przekłada się w istotny sposób na kolejne etapy postępowania egzekucyjnego, o czym bę‑
dzie mowa w dalszej części opracowania, i stanowi istotny problem w praktyce egzekucyjnej.

Przepis art. 156 ust. 3 i 4 u.g.n. wskazuje, że operat szacunkowy może być wykorzystywany 
do celu, dla którego został sporządzony, przez okres 12 miesięcy od daty jego sporządzenia, 
a po upływie tego okresu – po potwierdzeniu jego aktualności przez rzeczoznawcę majątko‑
wego, co następuje poprzez umieszczenie stosownej klauzuli na operacie szacunkowym oraz 
dołączenie do operatu szacunkowego analizy potwierdzającej, że od daty jego sporządzenia 
nie wystąpiły zmiany uwarunkowań prawnych lub istotne zmiany czynników, o których 
mowa w art. 154 u.g.n. Po takiej aktualizacji operat może być dalej wykorzystywany, przez 
kolejne 12 miesięcy.

Regulacje zawarte w ustawie o gospodarce nieruchomościami przewidują również tryb oce‑
ny prawidłowości sporządzenia operatu szacunkowego. Kontrola taka realizowana jest przez 
organizację zawodową rzeczoznawców majątkowych, a regulacja ta zawarta jest w art. 157 u.g.n.

Reasumując tę część rozważań, należy stwierdzić, że w zasadzie cały ciężar określenia 
wartości przedmiotu w egzekucji z nieruchomości na podstawie przepisów prawa został 
przeniesiony na rzeczoznawcę majątkowego, którego zadaniem jest wskazać kwotę stanowią‑
cą realną wartość takiego przedmiotu. Jest to profesjonalny podmiot, który posiada do tego 
celu szczególne uprawnienia, a jego praca podlega kontroli. Przepis art. 948 k.p.c. wskazuje, 
że operat szacunkowy jest podstawą oszacowania nieruchomości. Powstaje zatem pytanie 
o rolę komornika sądowego w procesie oszacowania.

Śledząc dalszą regulację dotyczącą oszacowania nieruchomości, zawartą w przepisach 
Kodeksu postępowania cywilnego, znajdujemy również alternatywę dla sporządzenia ope‑
ratu szacunkowego. Po pierwsze, ustawodawca zdecydował się na dopuszczenie możliwości 
dokonania oszacowania na podstawie operatu szacunkowego sporządzonego na potrzeby 
obrotu rynkowego w okresie roku przed terminem opisu i oszacowania nieruchomości (o ile 
jego treść odpowiada wymogom oszacowania nieruchomości w egzekucji z nieruchomości). 
Po drugie, kolejnym wyjątkiem od obowiązku sporządzania oszacowania jest sytuacja, gdy 

	 14	 Dz.U. z 2023 r. poz. 1832.
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złożono wniosek o wszczęcie nowej egzekucji do tego samego komornika w terminie 3 lat 
od daty umorzenia egzekucji, w toku której dokonano opisu i oszacowania nieruchomości. 
W takiej sytuacji nowego oszacowania dokonuje się tylko na wniosek wierzyciela lub dłużnika. 
Dla dłużnika termin na złożenie takiego wniosku zakreślony został jako 2 tygodnie od da‑ 
ty doręczenia mu wezwania do zapłaty, które powinno zawierać stosowne pouczenie. Należy 
też zaznaczyć, że w toku nowej egzekucji od sporządzenia protokołu opisu i oszacowania 
można odstąpić wyłącznie w przypadku, jeżeli od dnia przeprowadzenia poprzedniego 
opisu i oszacowania minął mniej niż rok, a w okresie nie zaszły zmiany w stanie nierucho‑
mości. Regulacja ta stanowi istotny przyczynek do wniosków do niniejszego opracowania: 
po pierwsze, dlatego, że wprowadzono tutaj różne terminy możliwości wykorzystania już 
raz sporządzonego protokołu opisu i oszacowania, różnicując tę sytuację względem tego, czy 
jest to wszczęcie nowej egzekucji w tej samej sprawie, czy jest to nowa egzekucja; po drugie, 
dlatego, że ustawodawca nie uzależnia doniosłości operatu szacunkowego (patrz art. 156 
u.g.n.) od terminu dokonania czynności opisu i oszacowania. Wobec tego wydaje się, że 
ustawodawca (zgodnie z zasadą racjonalności ustawodawcy) kierował się tym, żeby operat 
szacunkowy był ważny w dniu sporządzania protokołu opisu i oszacowania.

Formalnym wymogiem dotyczącym oszacowania jest wskazanie wartości całej nierucho‑
mości, ale też osobno należy podać wartość przynależności i pożytków oraz części nieru‑ 
chomości, która może zostać ewentualnie wydzielona w celu wystawienia oddzielnie na licyta‑
cję. Wartości te należy podać zarówno z uwzględnieniem, jak i bez uwzględniania praw, które 
pozostają w mocy bez zaliczenia do ceny nabycia, oraz wartości praw nieokreślonych sumą 
pieniężną obciążających nieruchomość, a w szczególności świadczeń z tytułu takich praw.

Przepisy prawa regulują również sytuację, w której przedmiotem egzekucji jest kilka nie‑
ruchomości. W takich przypadkach opisem i oszacowaniem należy objąć każdą nieruchomość 
z osobna, jeżeli jest prowadzona dla niej odrębna księga wieczysta lub prowadzony jest dla niej 
odrębny zbiór dokumentów. Natomiast wówczas, gdy takie nieruchomości stanowią całość 
gospodarczą, a postępowanie zostało połączone, w opisie i oszacowaniu należy uwzględnić 
zarówno całość, jak i każdą nieruchomość z osobna.

Refleksja nad oszacowaniem rodzi pytanie, jaka jest rola komornika sądowego w tej fazie 
postępowania egzekucyjnego z nieruchomości, a w szczególności, czy organ egzekucyjny 
dysponuje jakąkolwiek kompetencją umożliwiającą mu ingerencję w wartość nierucho‑
mości przedstawioną przez biegłego, czy też powinien on jedynie przyjąć podaną wartość 
i umieścić ją w protokole opisu i oszacowania. Pytania te są o tyle istotne, że są związane 
z zakresem zastosowania art. 767 k.p.c., który reguluje zagadnienie skargi w toku postępowa‑
nia egzekucyjnego. Jeżeli zadaniem komornika sądowego na etapie sporządzania protokołu 
opisu i oszacowania jest przeniesienie wartości określonej przez biegłego, będzie to również 
jedyna czynność, którą komornik dokonuje, i tylko w tym zakresie możliwe będzie badanie 
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jej prawidłowości przez sąd rejonowy rozpoznający taką skargę. Natomiast w przypadku, 
gdy uzna się, że komornik sądowy jest uprawniony do przyjęcia innej wartości niż wskazana 
przez rzeczoznawcę majątkowego, co wydaje się nieuprawnione z kilku powodów, zakres 
zaskarżenia i kontroli sądu powinien odnosić się do sposobu skorzystania z tej kompetencji. 
Brak podstaw uznania, że komornik sądowy jest uprawniony do przyjęcia innej wartości niż 
wskazana przez rzeczoznawcę majątkowego, wynika, po pierwsze, stąd, że skoro ustawo‑
dawca przyjął, że operat szacunkowy i określenie wartości powinny być przekazane osobie 
posiadającej wiadomości specjalne oraz wymagane uprawnienia, to nieuprawnione byłoby 
kontrolowanie tej wartości przez komornika sądowego. Po drugie, brak jest jakichkolwiek 
podstaw prawnych, aby komornik sądowy ingerował w kwotę podaną w operacie szacun‑
kowym. Wobec tego wydaje się, że należy zgodzić się ze stanowiskiem, że rolą komornika 
sądowego w zakresie określenia wartości nieruchomości będącej przedmiotem egzekucji 
jest jedynie przeniesienie kwoty wskazanej przez rzeczoznawcę majątkowego do protokołu 
opisu i oszacowania.

Na marginesie omawianego zagadnienia należy również wspomnieć o podatku od towarów 
i usług, którego obowiązek zapłaty może wiązać się ze sprzedażą nieruchomości w postę‑
powaniu egzekucyjnym. Zagadnienie to jest bardzo doniosłe z uwagi na fakt, że w istotny 
sposób może wpływać ostatecznie na finalną cenę nieruchomości, a także nastręczać wielu 
trudności praktycznych. 

Punktem wyjścia do rozważenia tego zagadnienia są dwa przepisy prawa, które z pozo‑ 
ru nie powinny sprawiać trudności praktycznych, jednak w kontekście upływającego czasu 
mogą stanowić istotne zagrożenie dla dynamiki postępowania egzekucyjnego.

Należy zwrócić uwagę, że § 79 ust. 2 r.w.n. wskazuje, że określona przez rzeczoznawcę 
majątkowego wartość nieruchomości nie zawiera podatków i opłat, w szczególności podatku 
od towarów i usług. Oznacza to tyle, że kwota wskazana w operacie szacunkowym stanowi 
kwotę niezawierającą ewentualnego podatku od towarów i usług, którego obowiązek zapłaty 
może wiązać się ze sprzedażą nieruchomości w postępowaniu egzekucyjnym.

Z kolei § 8 r.o.o.n. określa, że w przypadku ustalenia przez komornika, że na dłużniku 
spoczywa obowiązek podatkowy z tytułu dokonanej w trybie egzekucji dostawy towarów bę‑
dących własnością dłużnika, komornik sądowy podaje w protokole opisu i oszacowania sumę 
oszacowania nieruchomości oraz zawierającą się w niej kwotę podatku od towarów i usług.

Konkluzja z analizy tych regulacji wydaje się oczywista, a więc po tym, jak rzeczoznawca 
majątkowy określi wartość nieruchomości bez uwzględnienia podatku od towarów i usług, 
komornik sądowy ma poczynić ustalenia, czy sprzedaż przedmiotu egzekucji będzie podlegała 
opodatkowaniu tym podatkiem, a jeśli wynik tych ustaleń będzie pozytywny, to w protoko‑ 
le opisu i oszacowania powinien zamieścić kwotę zawierającą ten podatek. Będzie to od razu 
rodziło pytania o wysokość stawki podatku, jaką należy zastosować w danym przypadku, 
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a także o to, jak należy się zachować w przypadku, kiedy przesłanki naliczenia podatku 
zmienią się już po sporządzeniu protokołu opisu i oszacowania lub po prostu ustawodaw‑ 
ca zmieni stawki VAT. W tym miejscu należy zaznaczyć, że obowiązek podatkowy z tytułu 
podatku od towarów i usług powstaje z datą dostawy takiej nieruchomości, a więc przenie‑
sienia własności, i jest to niewątpliwie późniejsza data niż data sporządzenia protokołu opisu 
i oszacowania. Na tym gruncie powstaje szereg wątpliwości, których obecne regulacje prawne 
nie rozstrzygają w sposób jednoznaczny i wystarczający. Pojawiają się one w szczególno‑
ści w sytuacji, kiedy w dniu opisu i oszacowania zachodziły podstawy naliczenia podatku 
VAT, wartość w protokole została opisana przez komornika jako kwota oszacowania przez 
rzeczoznawcę majątkowego i dodany został podatek od towarów i usług, a na etapie licyta‑ 
cji czy już po niej zajdą okoliczności, które finalnie doprowadzą do zwolnienia z zapłaty tego 
podatku. Zmiany te mogą mieć istotne konsekwencje również dla licytanta, który aktualnie 
nie zawsze może mieć gwarancję, że wtedy, kiedy będzie przystępował do licytacji, sytuacja 
prawna się nie zmieni.

Ostatnim z wątków związanych z elementem, jakim jest oszacowanie przedmiotu egze‑
kucji z nieruchomości, pozostaje zagadnienie wymogów stawianych osobie, która ma spo‑
rządzić operat szacunkowy. Jak już wskazano, musi to być rzeczoznawca majątkowy, który 
w świetle ustawy o gospodarce nieruchomościami jest uprawniony do sporządzenia operatu 
szacunkowego. Na gruncie Kodeksu postępowania cywilnego powstaje jednak pytanie, czy 
przepisy prawa stawiają również wymóg tego, aby taka osoba była wpisana na listę biegłych 
sądowych. Wątpliwość taka może zrodzić się po lekturze art. 813 k.p.c., który wskazuje, że 
w wypadkach wymagających zasięgnięcia opinii biegłego komornik sądowy zwróci się do 
osoby znajdującej się na liście biegłych sądowych. Kolejno instytucja biegłego przywołana 
jest także w następujących sytuacjach: wyłączeń od egzekucji co do rzeczy niezbędnych do 
prowadzenia gospodarstwa rolnego (art. 8292 § 4 k.p.c.), egzekucji z ruchomości (art. 853 
k.p.c.), egzekucji z przedmiotów o wartości historycznej lub artystycznej, złota i platyny 
(art. 8662 k.p.c.), egzekucji z niektórych papierów wartościowych (art. 901 k.p.c.), oszaco‑
wania zajętego prawa (art. 9104 k.p.c.), a także przywoływanego już szacowania przedmiotu 
egzekucji z nieruchomości (art. 948 k.p.c.). W literaturze wskazuje się, że art. 948 k.p.c., 
jako lex specialis do ogólnych przepisów o biegłych w toku postępowania egzekucyjnego, 
ustanawia wyjątek, że osoba, która ma sporządzić operat szacunkowy, musi spełniać wymogi 
określone w art. 156 ust. 3 u.g.n. i nie musi być również biegłym z listy biegłych sądowych 
prowadzonych przy sądach okręgowych15. Na poparcie tego stanowiska należy zwrócić uwagę 
na § 128 rozporządzenia Ministra Sprawiedliwości z dnia 9 marca 1968 r. w sprawie czyn‑

	 15	 O. Marcewicz, [w:] Kodeks postępowania cywilnego. Tom II. Komentarz do art. 730–1217, wyd. VII, red. A. Ja‑
kubecki, Warszawa 2017, art. 948. Por. też M. Brulińska, [w:] Kodeks postępowania cywilnego. Postępowanie zabez-
pieczające i egzekucyjne. Komentarz, red. J. Gołaczyński, Warszawa 2012, art. 947–949.
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ności komorników16 [dalej jako r.cz.k.], który jednoznacznie wskazywał, że do oszacowania 
nieruchomości komornik wyznacza biegłego z listy biegłych sądowych. Rezygnacja przez 
ustawodawcę z takiego brzmienia przepisu potwierdza przywoływane wyżej stanowisko. 
Z tego właśnie powodu w dalszej części opracowania przyjęto posługiwanie się definicją 
rzeczoznawcy majątkowego jako biegłego uprawnionego do sporządzenia operatu szacun‑
kowego w toku egzekucji z nieruchomości.

4. Czynności rzeczoznawcy majątkowego

Rzeczoznawca majątkowy podejmuje swoje działania na podstawie postanowienia komornika 
sądowego o jego powołaniu. Rozpoczyna on czynności w celu sporządzenia operatu szacun‑
kowego, który opisany jest szczegółowo w przepisach art. 149–156 u.g.n. oraz rozporządzeniu 
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomości17 
[dalej jako r.w.n.]. Regulacje te wskazują, że rzeczoznawca majątkowy musi przy wycenie 
zastosować podejście porównawcze, dochodowe lub kosztowe, a w trakcie jej sporządza‑ 
nia powinien zebrać dokładne dane o nieruchomości, a w szczególności informacje zebrane  
w: księgach wieczystych, katastrze nieruchomości, ewidencji sieci uzbrojenia terenu, reje‑
strach zabytków, planach miejscowych, decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowa‑
nia terenu, pozwoleniach na budowę oraz planach ogólnych gmin, wykazach prowadzonych 
przez urzędy skarbowe, aktach notarialnych czy świadectwie charakterystyki energetycznej.

Regulacje te wskazują również na obowiązek rzeczoznawcy majątkowego (§ 3 r.w.n.) w za‑
kresie dokonania oględzin nieruchomości, co ma być zrealizowane w możliwym zakresie, 
a w szczególnie uzasadnionych przypadkach możliwe jest odstąpienie od ich dokonania. 
Wymaga to uzasadnienia w operacie szacunkowym. Regulacja ta pozostaje na styku z zapi‑
sami § 1 pkt 1a r.o.o.n., który dopuszcza zarządzenie przez komornika dokonania oględzin 
w ograniczonym zakresie w przypadku trudnych do przezwyciężenia przeszkód, szczegól‑
nie jeśli dostęp do nieruchomości wymagałby przełamania oporu. Wymogiem odstąpienia 
od takiego działania jest deklaracja rzeczoznawcy majątkowego, że jest w stanie określić 
wartość nieruchomości, dokonując oględzin w ograniczonym zakresie. Przykładem takiej 
sytuacji może być brak dostępu do nieruchomości, która podlega wycenie, a do której dostępu 
dłużnik nie chce udzielić. Oczywiście w sytuacji, kiedy biegły uzna za konieczne dokonanie 
oględzin, komornik powinien przełamać opór i obejrzeć nieruchomość w pełnym zakre‑ 
sie. Regulacja taka stawia pytanie o konsekwencje zrealizowania niepełnych oględzin, skoro 
wynikają z decyzji dłużnika o stawianiu oporu względem oględzin. Wydaje się, że konse‑

	 16	 Dz.U. z 1968 r. Nr 10, poz. 52 z późn. zm.
	 17	 Dz.U. z 2023 r. poz. 1832.
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kwencje działania dłużnika, który uniemożliwia komornikowi i biegłemu przeprowadzenie 
oględzin nieruchomości, powinny obciążać tylko jego. Zagadnienie to, niezależnie od kon‑
kluzji, jest istotnym przyczynkiem do dyskusji dotyczącej celu sporządzania oszacowania 
nieruchomości na potrzeby sprzedaży licytacyjnej. Warto zwrócić również uwagę, że roz‑
porządzenie w sprawie czynności komorników nie było tak precyzyjne jak obecna regulacja 
i nie rozstrzygało w żaden sposób o możliwości czy konieczności dokonywania oględzin 
nieruchomości, w szczególności ich zakresu, a także postępowania w przypadku oporu 
dłużnika. W zakresie regulacji rozporządzenia w sprawie wyceny nieruchomości należy 
zwrócić uwagę, że aktualne rozwiązanie zostało przyjęte przez ustawodawcę od 9 września 
2023 r. i dopiero od tego czasu możemy mówić o spójnym i komplementarnym rozwiązaniu 
problemu oględzin nieruchomości w toku postępowania egzekucyjnego.

Efektem pracy rzeczoznawcy majątkowego jest operat szacunkowy, który wskazuje war‑
tość nieruchomości i stanowi podstawę uwzględnienia jej w protokole opisu i oszacowania.

5. Cel sporządzania opisu i oszacowania

Analiza celu, którego osiąganiu służy sporządzanie opisu i oszacowania nieruchomości w po‑
stępowaniu egzekucyjnym, ma istotne znaczenie dla rozstrzygania wątpliwości interpretacyj‑
nych powstających w procesie wykładni przepisów procedury cywilnej. Rozważania w tym 
zakresie są istotne dla zrozumienia podstaw i warunków jego aktualizowania, a zwłaszcza 
przesłanek stosowania art. 951 k.p.c.

Aktualnie podstawa prawna sporządzania opisu i oszacowania jest zawarta w Części 
Trzeciej. Postępowanie egzekucyjne, Tytule II. Egzekucja świadczeń pieniężnych, Dzia‑ 
le VI. Egzekucja z nieruchomości, Rozdziale III. Opis i oszacowanie. Warto zwrócić uwagę, 
że instytucja ta została przeniesiona do Kodeksu postępowania cywilnego już z uprzednio 
obowiązującej regulacji, a więc rozporządzenia Prezydenta Rzeczpospolitej z dnia 27 paź‑
dziernika 1932 r. – Prawo o sądowym postępowaniu egzekucyjnym18 [dalej jako p.s.p.e.]. 

Uwzględniając różnice pomiędzy regulacją wprowadzoną w okresie II Rzeczypospolitej 
w prawie o sądowym postępowaniu egzekucyjnym a rozwiązaniami zastosowanymi w Ko‑
deksie prawa cywilnego, szczególnie w zakresie oszacowania, należy przywołać rozwiązania 
z tego pierwszego aktu prawnego, od których odstąpiono w kodeksie. Ich analiza może być 
pomocna w identyfikacji rozwiązań, które stały się lub zostały uznane za dysfunkcyjne.

W myśl art. 164 p.s.p.e. wierzyciel wnosząc o dokonanie opisu, mógł samodzielnie osza‑
cować nieruchomość. Oszacowanie wierzycielskie było wiążącą podstawą prowadzenia 

	 18	 Dz.U. z 1932 r. Nr 93, poz. 803.
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licytacji. W takiej sytuacji zarówno dłużnik, jak i uczestnicy postępowania egzekucyjnego 
z nieruchomości mogli złożyć sprzeciw, który obligował komornika do powołania bieg‑ 
łego. Możliwe było również uprzednie zawarcie umowy pomiędzy dłużnikiem i wierzycielem 
w zakresie oszacowania nieruchomości. W takiej sytuacji dłużnik nie mógł złożyć sprzeciwu 
wobec umownego oszacowania nieruchomości. Natomiast uczestnicy postępowania egze‑
kucyjnego mogli złożyć sprzeciw od umownego oszacowania nieruchomości tylko wówczas, 
gdy żądali, aby oszacowanie było niższe niż oszacowanie umowne.

Regulacja taka miała gwarantować zarówno sprawność prowadzonego postępowania 
egzekucyjnego poprzez umożliwienie umownego oszacowania, jak i prawa uczestników 
przed zawyżonym oszacowaniem, które mogło doprowadzić do tego, że zbyt wysoka cena 
zniechęciłaby potencjalnych nabywców i udaremniła cel egzekucji. Możliwość taka rodzi 
pytanie o trafność zastosowanych w Kodeksie postępowania cywilnego rozwiązań, które nie 
stwarzają możliwości prowadzenia egzekucji z nieruchomości na podstawie oszacowa‑ 
nia wierzycielskiego ani umownego.

Warto zwrócić uwagę, że art. 202 p.s.p.e. określał również, że nabycie nieruchomości nie 
może nastąpić za cenę niższą niż 2/3 sumy oszacowania, co powinno mieć znaczenie przy 
ocenie analogicznego progu określonego w art. 983 k.p.c.

Aktualna regulacja (art. 948 § 1 k.p.c.) dopuszcza dokonanie oszacowania na podstawie 
operatu szacunkowego sporządzonego na potrzeby obrotu rynkowego w okresie roku przed 
terminem opisu i oszacowania nieruchomości, o ile jego treść odpowiada wymogom osza‑
cowania nieruchomości w egzekucji z nieruchomości. Przepis ten koresponduje z art. 156 
ust. 3 u.g.n. Redakcja tego przepisu pozostaje również istotnym przyczynkiem do dyskusji 
dotyczącej horyzontu czasowego, który należy uwzględniać przy ocenie aktualności ope‑
ratu szacunkowego. Podobnie należy podejść do terminu 3-letniego określonego w art. 948 
§ 11 k.p.c., zgodnie z którym, jeżeli wniosek o wszczęcie nowej egzekucji złożono do tego 
samego komornika w terminie 3 lat od daty umorzenia egzekucji, w toku której dokonano 
opisu i oszacowania nieruchomości, to nowego oszacowania dokonuje się tylko na wniosek 
wierzyciela lub dłużnika.

Próbując odpowiedzieć na pytanie, jaki jest zasadniczy cel aktualnie obowiązującej re‑
gulacji dotyczącej opisu i oszacowania nieruchomości, należy stwierdzić, że, po pierwsze, 
jest nim ustalenie ceny wywołania niezbędnej do dokonania sprzedaży w trybie licytacji pu‑
blicznej, a więc wartości, od której osoby zainteresowane mogą składać oferty (postąpienia) 
w celu nabycia nieruchomości. Po drugie, celem jest niewątpliwie opisanie sprzedawanej 
nieruchomości, a więc przedstawienie w pełny, jasny i rzetelny sposób przedmiotu sprzedaży 
wszystkim zainteresowanym jego nabyciem.

W realiach tych, pomimo szczególnego trybu i formy takiej sprzedaży, w trybie egzekucyj‑
nym, nie można pominąć cywilnoprawnych korzeni sprzedaży, podczas której trzeba mieć 
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na względzie essentialia negotii umowy sprzedaży, gdzie w zamian za przeniesienie własności 
i wydanie rzeczy kupujący zobowiązuje się odebrać rzecz i zapłacić cenę. Nabycie nierucho‑
mości w wyniku licytacji w postępowaniu egzekucyjnym wiąże się ze szczególnym trybem 
ustalania warunków nabycia oraz wyboru kontrahenta po stronie nabywcy. Po pierw‑ 
sze, ustalenie ceny odbywa się bez akceptacji dotychczasowego właściciela, który jako dłuż‑
nik egzekucyjny musi jedynie znosić egzekucję. Po drugie, konieczne jest zagwarantowanie 
ochrony praw osób trzecich, które mogą mieć prawa i roszczenia dotyczące nieruchomoś‑ 
ci. Ochronie tych praw służy właśnie instytucja opisu i oszacowania.

Powyższe pozwala potwierdzić, że podstawowym celem tego etapu egzekucji z nieru‑
chomości jest precyzyjne opisanie przedmiotu sprzedaży, zapewnienie możliwości kontroli 
adekwatności ustalonej wartości i proponowanej przez poszczególnych licytantów ceny 
nabycia oraz ochrona zarówno nabywcy, jak i praw osób trzecich.

Cena wywołania ani cena nabycia w postępowaniu egzekucyjnym nie mogą być określone 
tak, jak to ma miejsce przy zawieraniu umowy sprzedaży. Na gruncie polskiego porządku 
prawnego cena wywołania nie może być niższa niż 50% kwoty oszacowania (dotyczy to ru‑
chomości, ale też uproszczonej egzekucji z nieruchomości – art. 10136 k.p.c.). W przypadku 
egzekucji z nieruchomości, co do zasady, cena wywołania wynosi 3/4 sumy oszacowania 
(art. 965 k.p.c.), a po spełnieniu się przesłanek określonych w art. 983 k.p.c. – nie mniej  
niż 2/3 sumy oszacowania. Regulacji wyznaczającej minimalne progi ceny wywołania przy‑
świeca dążenie do zapewnienia ekwiwalentności świadczeń, a obniżka ceny wywołania 
w stosunku do sumy oszacowania ma na celu, z jednej strony, zrównoważyć potencjalnemu 
nabywcy częsty brak współpracy ze strony dłużnika, stanowić dodatkowe źródło motywacji 
do wzięcia udziału w procedurze sprzedaży o charakterze przymusowym i wynagradzać 
niedogodności, jakie dla nabywcy wiążą się z udziałem w szczególnej procedurze sprzedaży 
(jej czasochłonnością, stopniem skomplikowania czy koniecznością realizacji przymusu eg‑
zekucyjnego przy wejściu w posiadanie nieruchomości nabytej w jej wyniku). Czynnikiem 
wymuszającym ustalenie ceny wywołania z dyskontem w stosunku do wartości wskazanej 
w oszacowaniu jest również kwestia skróconego czasu ekspozycji na rynku (okres od opu‑
blikowania obwieszczenia do terminu licytacji), a także konieczność dostosowania się przez 
kupującego do odgórnie narzuconych terminów udziału w licytacji i zapłaty rękojmi, a potem 
ceny. Niewątpliwie wszystkie te czynniki wpływają na to, że cena uzyskana w ramach egze‑
kucji jest najczęściej niższa niż w umowie sprzedaży analogicznej nieruchomości zbywanej 
na wolnym rynku. Nie sposób jednak pominąć też szczególnych przypadków, w których  
cena nabycia nieruchomości sprzedawanej w postępowaniu egzekucyjnym może być wyż‑
sza niż ustalona w umowie sprzedaży zawieranej na wolnym rynku. Może to mieć miejsce 
w szczególności wtedy, kiedy w licytacji weźmie udział więcej niż jeden licytant, a każdemu 
z ich bardzo zależy na nabyciu nieruchomości.
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Warunki początkowe licytacji powinny być tak atrakcyjne, żeby przyciągnąć osoby zain‑
teresowane, a w jej toku wyłonić takich nabywców, którzy są gotowi zaoferować najwyższą 
cenę. Tutaj znowu należy pamiętać o szczególnych warunkach, w jakich odbywa się licy‑
tacja, a więc o konieczności uiszczenia wadium, udziale w licytacji w z góry oznaczonym, 
konkretnym terminie, a także o pozostałych szczególnych warunkach takiej sprzedaży. 
Z tego względu trzeba mieć na uwadze, że te okoliczności, które są najczęściej konsekwencją  
braku współpracy dłużnika, a nawet niejednokrotnie jego zapowiedzią podejmowania działań, 
które wydłużą postępowanie egzekucyjne, są niewspółmierne i nieporównywalne w sto‑
sunku do tego, z czym mamy do czynienia w przypadku transakcji wolnorynkowych, gdzie 
sprzedającemu zależy na zawarciu transakcji. Konieczność prowadzenia postępowania  
egzekucyjnego z nieruchomości zasadniczo nie jest dziełem przypadku. Trzeba też pamiętać,  
że w większości przypadków dłużnik ma bardzo dużo czasu na podjęcie decyzji o samodzielnej 
sprzedaży swojego majątku w celu uzyskania środków wystarczających do spłaty zadłużenia.

W rozważaniach tych istotnym elementem jest również fakt, że to licytacja ze swej natu‑
ry weryfikuje wartość nieruchomości. Zasadą w toku licytacji jest szereg postąpień, a tym 
samym pozyskanie ofert, które w realny sposób kalkulowane są przez osoby zainteresowane 
nabyciem danej nieruchomości, a które z natury rzeczy uwzględniają ryzyka i problemy 
wymienione wcześniej.
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Wniosek o sporządzenie dodatkowego opisu i oszacowania, który jest głównym przedmio‑
tem niniejszego opracowania oraz badań aktowych, jest ściśle związany z etapem egzekucji 
z nieruchomości, jakim jest opis i oszacowanie. Jednak bez zarysowania opisu i oszacowania 
w egzekucji z nieruchomości nie byłoby możliwe przygotowanie opracowania dotyczącego 
art. 951 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem, jeśli w stanie nieruchomości pomiędzy sporządzeniem 
opisu i oszacowania a terminem licytacyjnym zajdą istotne zmiany, na wniosek wierzyciela 
lub dłużnika można przygotować dodatkowy opis i oszacowanie.

Regulacja ta ogranicza krąg osób uprawnionych do złożenia wniosku o sporządzenie 
dodatkowego opisu i oszacowania jedynie do stron, a więc wierzyciela lub dłużnika. Wska‑
zano w niej również czas, w którym wniosek taki może zostać złożony, i jest on zakreślony 
od daty sporządzenia opisu i oszacowania do terminu licytacji, który należy rozumieć jako 
chwilę rozpoczęcia licytacji wyznaczoną w obwieszczeniu o terminie licytacji (art. 953 § 1 
pkt 2 k.p.c.). Artykuł 951 k.p.c. wskazuje też sytuację, w której mogą zostać sporządzone do‑
datkowy opis i oszacowanie. Uzależnia on możliwość złożenia wniosku od tego, czy w stanie 
nieruchomości zaszły istotne zmiany.

Jak już wcześniej zwrócono uwagę, w zakresie stanu należy rozróżnić stan faktyczny oraz 
stan prawny. Zasadniczy dylemat interpretacyjny, jaki wyłania się na tle art. 951 k.p.c., dotyczy 
sposobu rozumienia przesłanki „istotnych zmian w stanie nieruchomości”. Przede wszystkim 
rodzi się pytanie, jakie cechy nieruchomości składają się na jej stan w rozumieniu art. 951 
k.p.c. oraz zmiany, jakich cech nieruchomości mogą przesądzać o zmianie jej stanu. Drugie 
zagadnienie wymagające rozstrzygnięcia przy wykładni art. 951 k.p.c. dotyczy charakteru, 
rodzaju, zakresu i kierunku zmian w stanie nieruchomości, które mogą być uznane za istotne.

Rozważając pierwsze z powyżej wskazanych zagadnień prawnych, należy ustalić, czy 
cechy nieruchomości konstytuujące ich stan w rozumieniu art. 951 k.p.c. mogą mieć cha‑
rakter faktyczny, czy również prawny. W związku z tym, że w art. 951 k.p.c. ustawodawca 
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nie ogranicza stanu nieruchomości do faktycznego albo prawnego, należy uznać, że nie 
można z góry wykluczyć jakichkolwiek cech nieruchomości, których zmiana może wpły‑
wać na jej stan w sposób uzasadniający złożenie wniosku o sporządzenie dodatkowego 
opisu i oszacowania.

Poczynając od zmian w stanie faktycznym, nie trudno wyobrazić sobie sytuację, w której 
nieruchomość stanowiąca przedmiot egzekucji z nieruchomości ulega zalaniu w skutek po‑
wodzi, a tym samym w znaczący sposób zmienia się jej stan. Innym przykładem może być 
pożar czy inne wypadki losowe, które w istotnym zakresie zmieniają faktyczny stan przed‑
miotu egzekucji. Czy jednak sytuacja, w której dłużnik w toku egzekucji dokona rozbudowy 
nieruchomości, zasadzi na działce sad, położy nową glazurę w łazience, będzie stanowiła 
podstawę stwierdzenia, że doszło do zmiany stanu nieruchomości uzasadniającego sporzą‑
dzenie dodatkowego opisu i oszacowania? Niewątpliwie ustawodawca nie udzielił tej odpo‑
wiedzi w regulacji prawnej, stąd też organ prowadzący postępowanie, a również sąd, który 
je nadzoruje, będzie zobligowany do oceny, czy konkretna zmiana stanu jest wystarczająco 
istotna do uznania, że zaszły podstawy zastosowania art. 951 k.p.c.

W zakresie zmian w stanie prawnym należy zwrócić uwagę na istotną różnicę pomiędzy 
zmianami w stanie prawnym nieruchomości, które mogą stanowić podstawę sporządzenia 
dodatkowego opisu i oszacowania, a zmianami, które podlegają zgłoszeniu do dnia licytacji 
i o których komornik sądowy powinien poinformować licytantów przy jej rozpoczęciu. 
Rozróżnienie to jest o tyle istotne, że pozwala uniknąć błędnego kwalifikowania określo‑
nych zmian w sytuacji prawnej nieruchomości jako doniosłych w świetle art. 951 k.p.c. Dla 
wyjaśnienia tej różnicy należy przywołać art. 953 § 2 pkt 6) oraz 7) k.p.c., który wskazuje, że 
w obwieszczeniu o licytacji należy podać wzmiankę, że prawa osób trzecich nie będą prze‑
szkodą do licytacji i przysądzenia własności na rzecz nabywcy bez zastrzeżeń, jeżeli osoby 
te przed rozpoczęciem przetargu nie złożą dowodu, iż wniosły powództwo o zwolnienie 
nieruchomości lub przedmiotów razem z nią zajętych od egzekucji i uzyskały w tym zakre‑ 
sie orzeczenie wstrzymujące egzekucję, a także wyjaśnienie, że użytkowanie, służebności 
i prawa dożywotnika, jeżeli nie są ujawnione w księdze wieczystej lub poprzez złożenie 
dokumentu do zbioru dokumentów i nie zostaną zgłoszone najpóźniej na 3 dni przed roz‑
poczęciem licytacji, nie będą uwzględnione w dalszym toku egzekucji i wygasną z chwilą 
uprawomocnienia się postanowienia o przysądzeniu własności.

Oczywistymi przykładami zmian w stanie prawnym, które nie będą stanowiły podstawy 
sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania, są chociażby sytuacje wskazane w art. 930 
k.p.c., a więc zarówno rozporządzanie przez dłużnika zajętą nieruchomością czy chociażby 
oddanie jej w użyczenie, leasing, najem lub dzierżawę. Na zmianę stanu prawnego nie będą 
mieć też wpływu takie zdarzenia, jak ustanowienie przez dłużnika hipoteki na nieruchomości 
czy wpisanie hipoteki przymusowej przez wierzyciela dłużnika.
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Z art. 951 k.p.c. skorelowany jest również art. 973 k.p.c., który wymienia informacje po‑
dawane przez komornika sądowego przy wywołaniu (rozpoczęciu) licytacji. Informacje te 
muszą dotyczyć wynikających z akt zmian w stanie faktycznym i prawnym nieruchomości, 
jeżeli zaszły po opisie i oszacowaniu. Rodzi się zatem pytanie, które ze zmian stanu prawnego 
nieruchomości mogą stanowić podstawę realizacji dyspozycji art. 951 k.p.c.

Zagadnienie omawianej regulacji w kontekście dodatkowego opisu i oszacowania jest 
związane również z zasadą dyspozycyjności stron w powiązaniu z ochroną nabywcy. To 
strony mogą zawnioskować o dokonanie dodatkowego opisu i oszacowania, jeśli dojdzie  
do istotnych zmian w stanie faktycznym lub prawnym nieruchomości.

Z jednej strony z reguły w interesie wierzyciela jest to, żeby uzyskać pełne zaspokojenie 
dochodzonej należności, co oznacza, że co do zasady istotne jest dla niego doprowadze‑ 
nie do zbycia majątku za cenę, która przynajmniej pokryje dług. Jeśli dług jest stosunkowo 
niewielki względem wartości nieruchomości, to cena sprzedaży może być dla niego obo‑
jętna, ale jeśli jest on wysoki, to wierzycielowi również zależy, żeby uzyskać maksymalnie 
wysoką cenę nabycia w postępowaniu egzekucyjnym i w ten sposób zaspokoić całą przy‑
sługującą mu wierzytelność. Z drugiej strony dłużnik (skoro do wszczęcia egzekucji nie 
podjął kroków w celu sprzedaży nieruchomości i spłaty zadłużenia we własnym zakresie) 
z zasady zainteresowany jest korzystaniem z nieruchomości przez maksymalnie długi czas, 
ponieważ zazwyczaj nie spłaca swojego zadłużenia, licząc na poprawę swojej sytuacji, bądź 
z powodu bierności.

W przypadku, jeśli długi nie przekraczają wartości nieruchomości, niewątpliwie w in‑
teresie dłużnika będzie uzyskanie jak największej kwoty ze sprzedaży nieruchomości, po‑
nieważ nadwyżka jest zwracana dłużnikowi. W sytuacji jednak, kiedy długi przekraczają 
wartość nieruchomości, to im bardziej uda się dłużnikowi opóźnić sprzedaż nieruchomości, 
tym dłużej może z niej korzystać (często nie ponosząc żadnych kosztów związanych z jej 
użytkowaniem, np. czynszu należnego wspólnocie mieszkaniowej). Czasami przedłużanie 
postępowania egzekucyjnego przez dłużnika jest elementem strategii względem wierzyciela, 
który zmęczony wydłużającym się postępowaniem, może być nawet gotowy do zrezygnowania 
z części dochodzonej należności, aby chociaż uzyskać częściową spłatę długu w rozsądnym 
czasie. Nie sposób też pominąć, że z dłużnikami, których dotyczy egzekucja z nieruchomo‑
ści, kontaktują się różne podmioty, które z różnym skutkiem oferują odpłatne przedłużanie 
prowadzonych postępowań, wykorzystując wszelkie środki zaskarżenia czy coraz bardziej 
popularne narzędzia prawa restrukturyzacyjnego. Wracając jednak do rozważań na temat 
alokacji interesów w zakresie ceny, należy podkreślić, że to interes w osiągnięciu jak najwyż‑
szej kwoty jest, co do zasady, wiodący. Wyjątkiem może być sytuacja, w której nawet niższa 
cena sprzedaży nieruchomości doprowadzi nie tylko do zaspokojenia wierzytelności, lecz 
również do nabycia egzekwowanej nieruchomości przez wierzyciela.
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Mimo że, co do zasady, dłużnik dąży do uzyskania jak najwyższej ceny nabycia nieru‑ 
chomości w postępowaniu egzekucyjnym, czasem (jeśli długi przekraczają wartość nie‑ 
ruchomości lub korzyści z korzystania z niej są niewspółmiernie wysokie) zdarzają się 
sytuacje szczególne, w których to dążenie nie występuje albo jest znacznie zredukowane.

Kluczowe rozbieżności interesów wierzyciela i dłużnika zazwyczaj nie dotyczą jednak 
ceny, której wysokość jest wprost proporcjonalnie korzystna dla każdej ze stron. Obszarem, 
w którym występują najistotniejsze rozbieżności w egzekucji z nieruchomości (i nie tylko) 
pomiędzy interesami wierzyciela i dłużnika, jest czas, w jakim ma dojść do sprzedaży. Już sam 
fakt, że konieczne jest prowadzenie przymusowego postępowania egzekucyjnego w celu sprze‑
daży, jest dowodem na to, że dłużnikowi nie zależy na szybkim zbyciu przedmiotu egzekucji. 
Zupełnie przeciwny jest w tym zakresie interes wierzyciela, który chce uzyskać zaspokojenie 
przysługującej mu wierzytelności. Gdyby mu na tym nie zależało, przecież nie podejmowałby 
działań zmierzających do wszczęcia i przeprowadzenia egzekucji z nieruchomości.

Powyższe spostrzeżenia mają istotne znaczenie dla oceny przesłanek sporządzenia do‑
datkowego opisu i oszacowania. Jak już stwierdzono, z samego przepisu wynika, że tylko 
istotne zmiany w stanie prawnym lub faktycznym nieruchomości dają podstawę złożenia 
skutecznego wniosku o dodatkowy opis i oszacowanie. Rodzi się jednak pytanie, czy kieru‑
nek zmian stanu nieruchomości ma znaczenie dla stwierdzenia przesłanek sporządzenia 
dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomości w rozumieniu art. 951 k.p.c.

Zmiany w stanie nieruchomości mogą mieć zarówno negatywny, jak i pozytywny wpływ 
na jej wartość. Jeśli w wyniku istotnego uszkodzenia nieruchomości, z której prowadzona 
jest egzekucja, jej wartość spadnie, to wierzyciel może mieć obawy co do tego, czy przy 
niewspółmiernie wysokiej cenie wywołania znajdzie się ktokolwiek zainteresowany jej na‑
byciem. Z jednej strony można byłoby podejmować próbę wykładni celowościowej art. 951 
k.p.c., prowadzącej do wniosku, że przesłanki sporządzenia dodatkowego opisu i oszaco‑
wania powinny być rozumiane w taki sposób, aby nie udaremniało to osiągnięcia zasadni‑
czego celu egzekucji, jakim jest zaspokojenie wierzyciela. Z drugiej jednak strony należy 
brać pod uwagę to, że ustawodawca przewidział w art. 965 k.p.c. i art. 983 k.p.c. minimalne 
ceny wywołania, mające na celu ochronę dłużnika przed sprzedażą jego majątku poniżej 
tych granicznych wartości. Jeśli cena wywołania będzie zbyt niska, to może zaktualizować 
się ryzyko wynikające z braku zainteresowanych osób, których postąpienia zrewidują cenę 
wywołania i które zaoferują taką, która będzie odpowiadała wartości danej nieruchomości. 
Nie można bowiem wykluczyć, że mechanizmy rynkowe nie wyłonią zainteresowanych 
nabyciem takiej nieruchomości po cenie odpowiadającej jej rzeczywistej wartości. Wydaje 
się, że istotne zmiany stanu nieruchomości uzasadniają złożenie wniosku o sporządzenie 
dodatkowego opisu i oszacowania bez względu na to, czy wpływają one na wzrost, czy na 
spadek wartości nieruchomości.
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Rodzi się jednak pytanie, czy sama zmiana wartości nieruchomości uzasadnia sporządze‑
nie dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomości, mimo że nie nastąpiły zmiany w jej 
stanie faktycznym ani prawnym, innymi słowy – czy zmiana samej wartości nieruchomości 
wynikająca ze zmian rynkowych może być uznana za zmianę stanu nieruchomości w rozu‑
mieniu art. 951 k.p.c.

Przepis ten w aktualnym brzmieniu nie dopuszcza wprost złożenia wniosku o dodatkowy 
opis i oszacowanie ze względu na zmiany cen czy wartości nieruchomości.

Przepis art. 951 k.p.c. w jednoznaczny sposób mówi o istotnych zmianach w stanie nieru‑
chomości, wyraźnym żądaniu jednej ze stron dotyczącym sporządzenia dodatkowego opisu 
i oszacowania, a także o rozstrzygnięciu organu egzekucyjnego o takim wniosku, przy któ‑
rego wydawaniu dysponuje on znacznym zakresem luzu decyzyjnego (dyskrecjonalności). 
Celem przepisu jest zabezpieczenie interesów potencjalnych nabywców poprzez zapewnienie 
zgodności opisu i oszacowania z rzeczywistym stanem nieruchomości oraz adekwatności jej 
wartości do aktualnego stanu ustalanego z uwzględnieniem wszystkich jego istotnych ele‑
mentów. Przepis ten, w jego warstwie językowej, nie wprowadza mechanizmu korygowania 
kwoty oszacowania i dostosowywania jej do aktualnych warunków rynkowych. Ze względu 
na specyfikę egzekucyjnej sprzedaży nieruchomości oszacowanie ma być, z jednej strony, 
punktem wyjścia do poszukiwania nabywcy, a z drugiej – punktem odniesienia do ustalenia 
minimalnej kwoty, jaka powinna być uzyskana w toku egzekucji z nieruchomości. Należy 
podkreślić, że nie ma górnej granicy ceny nabycia nieruchomości w postępowaniu egzekucyj‑
nym. Bez wątpienia dopuszczalne jest, aby licytant zaoferował kwotę, która może być nawet 
wielokrotnie wyższa niż kwota oszacowania. Ze względu jednak na wcale nierzadką sytuację, 
w której do nabycia nieruchomości w postępowaniu egzekucyjnym dochodzi po cenie wywo‑
łania, należałoby rozważyć, czy w świetle wykładni językowej art. 951 k.p.c. – mimo braku 
podstaw żądania sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomości wyłącznie 
z powodu zmiany jej wartości niespowodowanej zmianą stanu – nie powinno się do tego 
dopuścić w drodze wykładni funkcjonalnej i systemowej, aby zapobiegać sprzedaży nieru‑
chomości w postępowaniu egzekucyjnym znacznie poniżej 3/4 i 2/3 ich wartości rynkowej.
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Opracowanie dotyczące opisu i oszacowania nieruchomości w postępowaniu egzekucyjnym 
uregulowanym w Kodeksie postępowania cywilnego wymaga zaprezentowania również 
rozwiązań stosowanych w przepisach regulujących inne tryby egzekucyjnej sprzedaży nie‑
ruchomości ze szczególnym uwzględnieniem wątku oszacowania nieruchomości, minimal‑
nej i maksymalnej ceny sprzedaży, a także możliwości składania wniosku o dodatkowy opis 
i oszacowanie. Do takich alternatywnych trybów sprzedaży nieruchomości w postępowaniu 
egzekucyjnym uregulowanym w powyższym kodeksie należy sprzedaż nieruchomości w ra‑
mach egzekucji administracyjnej oraz w postępowaniu upadłościowym.

1. Opis i oszacowanie w egzekucji administracyjnej

Zagadnienie opisu i oszacowania wartości nieruchomości zostało uregulowane w Dzia‑ 
le  II. Egzekucja należności pieniężnych, Rozdziale 7. Egzekucja z nieruchomości, Od‑ 
dziale 3. Opis i oszacowanie wartości nieruchomości ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. 
o postępowaniu egzekucyjnym w administracji19. W regulacji tej można zauważyć pewne  
odstępstwa względem instytucji opisu i oszacowania uregulowanej w Kodeksie postępowania 
cywilnego. Listę tę można rozpocząć od miejsc, w których wzywa się – poprzez publiczne 
obwieszczenie – nieznanych uczestników postępowania egzekucyjnego. Obwieszczenia 
takie wywiesza się w siedzibie urzędu skarbowego oraz właściwej jednostki samorządu 
terytorialnego. Przepisy powyższej ustawy wskazują na analogiczny zakres protokołu opi‑
su i oszacowania jak w art. 947 k.p.c. Szczegółowe elementy związane z protokołem opisu 
i oszacowania w egzekucji administracyjnej zostały określone, zgodnie z delegacją ustawo‑

	 19	 Dz.U. z 2025 r. poz. 132 z późn. zm.

III. Opis i oszacowanie w cywilnym postępowaniu 
egzekucyjnym z perspektywy porównawczej 
wewnątrzsystemowej
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wą, w rozporządzeniu Ministra Finansów z dnia 29 maja 2014 r. w sprawie szczegółowego 
sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania wartości nieruchomości20. 

Regulacje ustawy o postępowaniu egzekucyjnym w administracji wymagają, aby do osza‑
cowania wartości zajętej nieruchomości organ egzekucyjny wyznaczył rzeczoznawcę mająt‑
kowego, o którym mowa w ustawie o gospodarce nieruchomościami. Przepisy te przewidują 
zarówno możliwość zaskarżenia, jak też dopuszczają możliwość przeprowadzenia dodat‑
kowego opisu i oszacowania. Podstawą tego jest zajście istotnych zmian w stanie nierucho‑
mości w okresie pomiędzy opisem i oszacowaniem jej wartości a wyznaczonym terminem  
licytacji. W przepisach ustawy o postępowaniu egzekucyjnym w administracji wskazano  
jedynie, że organ egzekucyjny w takiej sytuacji może sporządzić dodatkowy opis i oszacowa‑
nie, jednak stronom nie zagwarantowano uprawnienia do złożenia takiego wniosku.

Orzecznictwo, jakie ukształtowało się na gruncie tej regulacji, podkreśla, że sam upływ 
czasu nie powoduje potrzeby sporządzania dodatkowego opisu i oszacowania, jeżeli nie wy‑
wołał on zmian w stanie nieruchomości21. Podkreślane są również aspekty tego, że zmiany 
w stanie nieruchomości muszą być istotne, a jako przykłady wskazywane są skutki powodzi, 
pożaru czy huraganu22. Naczelny Sąd Administracyjny wskazał też, że możliwość dodatkowego 
opisu i oszacowania istnieje do momentu wyznaczenia terminu licytacji23. W orzecznictwie 
pojawił się również głos wskazujący, że przez pojęcie „istotne zmiany w stanie nieruchomo‑
ści” należy rozumieć także istotne zmiany wartości rynkowej nieruchomości niezależnie 
od tego, z jakich przyczyn wynikają24. Podobne stanowisko wynika także z postanowie‑ 
nia Sądu Najwyższego z dnia 23 kwietnia 1998 r. (I CKN 639/97), w którym stwierdzono, że 
przez zmiany w stanie nieruchomości z art. 951 k.p.c. należy rozumieć zmiany rynkowej 
wartości nieruchomości niezależnie od tego, z jakich wynikają przyczyn. Nie można jednak 
pominąć kolejnego zdania z tego orzeczenia Sądu Najwyższego, w którym ten stwierdził, 
że: „[…] podstawowym mechanizmem, za pomocą którego dokonywany jest «pomiar» tej 
wartości, jest mechanizm sprzedaży licytacyjnej, ostatecznie weryfikującej oszacowanie”. 
W orzecznictwie została ukształtowana zatem teza, że, co do zasady, to licytacja weryfikuje 
oszacowanie, jednak w przypadkach bardzo istotnych różnic w cenie, na gruncie obecnego 
przepisu, dopuszczalne jest przyjęcie, że zmiana cen stanowi podstawę sporządzenia do‑
datkowego opisu i oszacowania. W tej materii należy jeszcze przywołać jeden głos, zgodnie 
z którym ważność operatu szacunkowego powinna być badana na dzień jego wykorzystania, 
czyli przyjęcia oszacowania do protokołu opisu i oszacowania, a regulacje ograniczające jego 
ważność do 12 miesięcy doznają ograniczenia wynikającego z art. 156 ust. 5 u.g.n., w myśl 

	 20	 Dz.U. z 2024 r. poz. 742.
	 21	 Wyrok WSA w Poznaniu z 4.03.2025 r., I SA/Po 674/24, LEX nr 3844891.
	 22	 Wyrok WSA w Gliwicach z 24.04.2025 r., I SA/Gl 1310/24, LEX nr 3861918.
	 23	 Por. wyrok NSA z 28.02.2025 r., III FSK 1467/23, LEX nr 3864936.
	 24	 Wyrok WSA w Gliwicach z 24.04.2025 r., I SA/Gl 1311/24, LEX nr 3861919.
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którego wymóg ten nie narusza przepisów odrębnych, jakimi są przepisy postępowania 
egzekucyjnego25.

W literaturze panuje pogląd, że zadaniem opisu i oszacowania wartości nieruchomości 
w toku postępowania egzekucyjnego w administracji z nieruchomości jest dokładne ustalenie 
przedmiotu egzekucji i określenie wartości nieruchomości dla celów sprzedaży egzekucyjnej26.

2. Opis i oszacowanie w postępowaniu upadłościowym

Tytułem wprowadzenia do tej części opracowania należy zaznaczyć, że przepisy ustawy 
z dnia 28 lutego 2003 r. – Prawo upadłościowe27 [dalej jako p.u.] przewidują sformalizowaną 
w niewielkim zakresie procedurę sprzedaży nieruchomości. Pośród form sprzedaży należy 
wymienić: przygotowaną likwidację (art. 56a p.u.) bądź sprzedaż z wolnej ręki lub w drodze 
przetargu, lub aukcji nieruchomości (art. 311 p.u.).

W regulacji dotyczącej sprzedaży w ramach przygotowanej likwidacji mowa jest o dołą‑
czeniu opisu i oszacowania sporządzonego przez osobę wpisaną na listę biegłych sądowych.

W przypadku sprzedaży w myśl art. 311 p.u., na podstawie art. 320 ust. 3 p.u., zastosowanie 
mają odpowiednio art. 317 ust. 3 p.u. oraz art. 319 p.u. Kluczową regulacją dotyczącą zagad‑
nienia opisu i oszacowania jest ostatni z wymienionych przepisów. W kontekście przepisów 
o sądowym czy administracyjnym postępowaniu egzekucyjnym wymogi dotyczące opisu 
są bardzo wąskie, ponieważ wskazują na określenie nieruchomości, oznaczenie księgi wie‑
czystej lub zbioru dokumentów, a także stwierdzone prawa i obciążenia. Przepis stwierdza 
również, że jeśli nieruchomość lub jej przynależności są obciążone hipoteką, zastawem, za‑
stawem rejestrowym, zastawem skarbowym lub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw 
i roszczeń osobistych, w oszacowaniu należy oddzielnie podać, które z tych praw pozostają 
w mocy po sprzedaży, a także ich wartość. Regulacja wynikająca z ustawy – Prawo upadło‑
ściowe w sposób niekonsekwentny posługuje się definicjami opisu i oszacowania. Na gruncie 
Kodeksu postępowania cywilnego i ustawy o postępowaniu egzekucyjnym w administracji 
ściśle rozróżniono, że protokół opisu i oszacowania jest efektem etapu postępowania, który 
dzieli się na dwie fazy, czyli opis nieruchomości i dokonanie oszacowania przez rzeczoznawcę 
majątkowego uprawnionego zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomościami.

W art. 319 ust. 5 p.u. wskazano tygodniowy termin na wniesienie zarzutów na opis i osza‑
cowanie nieruchomości i biegnie on od dnia obwieszczenia o przekazaniu opisu i oszaco‑ 

	 25	 Wyrok NSA z 1.08.2023 r., III FSK 1072/22, LEX nr 3600278.
	 26	 W. Grześkiewicz, Egzekucja z nieruchomości w postępowaniu egzekucyjnym w administracji. Aspekty teoretycz-
no-praktyczne, Warszawa 2008, rozdział „Opis i oszacowanie nieruchomości”, s. 68–76.
	 27	 T.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 614 z późn. zm.
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wania sędziemu-komisarzowi. Regulacja ta określa, że w razie wątpliwości to sędzia-komi‑
sarz wskazuje biegłego28 do sporządzenia nowego opisu i oszacowania. Z powyższego należy 
wywieść, że rzeczoznawcy majątkowemu w toku postępowania upadłościowego przyznano 
dużo większy zakres odpowiedzialności i obowiązków niż na gruncie Kodeksu postępowania 
cywilnego. W świetle przepisów ustawy – Prawo upadłościowe po stronie biegłego pozostaje 
sporządzenie obydwu dokumentów potrzebnych na tym etapie egzekucji. W świetle prze‑
pisów ustawy o gospodarce nieruchomościami niejasny pozostaje zakres opisu, jaki ma być 
wykonany przez rzeczoznawcę majątkowego, który w świetle tej ustawy sporządza operat 
szacunkowy. Warto również wskazać, że trudności może wywoływać brak uprawnień do 
odbierania oświadczeń i zebrania dokładnej wiedzy przez osobę, której zadaniem będzie 
przygotowanie operatu szacunkowego. W końcu ustawa – Prawo upadłościowe przewiduje, 
że sędzia-komisarz, w przypadku zaskarżenia opisu i oszacowania, może powołać biegłe‑ 
go do sporządzenia ponownego opisu i oszacowania nieruchomości. W przeciwieństwie do 
przepisów Kodeksu postępowania cywilnego oraz ustawy o postępowaniu egzekucyjnym 
w administracji, regulacja ustawy – Prawo upadłościowe nie przewiduje możliwości złożenia 
wniosku o dodatkowy opis i oszacowanie, chociażby analogicznie do rozwiązań w egzekucji 
syngularnej, które dawałyby szansę na uwzględnienie istotnych zmian, jakie mogły zajść 
pomiędzy opisem i oszacowaniem a sprzedażą nieruchomości.

Po przekazaniu opisu i oszacowania sędziemu-komisarzowi syndyk podejmuje czynności 
w celu sprzedaży nieruchomości. Tutaj ponownie, zupełnie odmiennie od regulacji Kodeksu 
postępowania cywilnego oraz ustawy o postępowaniu egzekucyjnym w administracji, do 
sprzedaży, która jest sprzedażą w trybie egzekucyjnym, stosuje się przepisy powyższego ko‑
deksu z kilkoma odmiennościami. Przede wszystkim warunki przetargu i aukcji zatwierdza 
sędzia-komisarz, a zawiadomienie o nich powinno być obwieszczone co najmniej na 2 tygo‑
dnie wcześniej. Przetarg i aukcję przeprowadza się na posiedzeniu jawnym pod nadzorem 
sędziego-komisarza. Wyboru oferenta dokonuje syndyk, a zatwierdza go sędzia-komisarz. 

W zakresie sposobu sprzedaży i ceny należy zwrócić uwagę, że przepisy pozostawiają pełną 
dowolność syndykowi, o ile taką formę sprzedaży zatwierdzi sędzia-komisarz. W regulacjach 
zawartych w ustawie – Prawo upadłościowe brak jest analogicznej, jak w przypadku egze‑
kucji syngularnej, ochrony składników majątku przed ich sprzedażą za cenę poniżej progów 
określonych w art. 10136 § 1 k.p.c. w związku z art. 867 § 2 k.p.c., art. 965 k.p.c. i art. 983 k.p.c.

	 28	 Por. uwagi w rozdziale I.3 niniejszego opracowania.
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Analiza art. 951 k.p.c. dotyczącego dodatkowego opisu i oszacowania prowadzi do wniosku, że 
przepis ten, w swoim założeniu, powinien służyć zapobieganiu sprzedaży nieruchomości po 
cenie nabycia ustalanej bez uwzględnienia istotnych zmian w stanie, które mogłyby w zna‑
czący sposób wpłynąć na jej wartość. Ze względu na to, że cena oszacowania ma stanowić 
podstawę określenia ceny wywołania na licytacji komorniczej, która może być niższa od ceny 
oszacowania, a cena wywołania wyznacza minimalną cenę nabycia, dopuszczalne jest, aby 
cena nabycia odbiegała in minus od ceny oszacowania w granicach określonych w art. 10136 
§ 1 k.p.c. w związku z art. 867 § 2 k.p.c., art. 965 k.p.c. i art. 983 k.p.c.

Należy jednak zwrócić uwagę, że ustawodawca w przepisach Kodeksu postępowa‑ 
nia cywilnego, określając minimalną cenę nabycia, odwołał się wprost do kwoty oszacowania 
określonej w protokole opisu i oszacowania. Ze względu na gwarancyjną funkcję regulacji 
zawartej w art. 10136 § 1 k.p.c. w związku z art. 867 § 2 k.p.c., art. 965 k.p.c. i art. 983 k.p.c. 
wydaje się, że opiera się ona na założeniu rzetelności określenia wartości w protokole opi‑
su i oszacowania oraz jej zasadniczej zgodności z rzeczywistym stanem. W art. 951 k.p.c. 
ustawodawca wskazuje, że nie każda zmiana stanu nieruchomości uzasadnia sporządzenie 
dodatkowego opisu i oszacowania. W tym samym artykule ustawodawca dokonał swoistego 
wyważenia pomiędzy stabilizacją danych wynikających z opisu i oszacowania, stanowiących 
punkt odniesienia do określenia w szczególności ceny wywołania i minimalnej ceny nabycia 
nieruchomości, a ich zgodnością z rzeczywistym stanem nieruchomości, który może ule‑
gać zmianom po sporządzeniu ostatniego opisu i oszacowania. O wyjątkowym charakterze  
art. 951 k.p.c. świadczy fakt, że stosowanie tego przepisu – w sposób abstrahujący od jego 
brzmienia, funkcji i celów regulacji postępowania egzekucyjnego – mogło prowadzić do ob‑
chodzenia w szczególności regulacji dotyczącej zaskarżania czynności opisu i oszacowania 
oraz stwarzać dodatkową możliwość jego kwestionowania i wzruszania, a w efekcie powo‑
dowania obstrukcji postępowań egzekucyjnych.

IV. Wnioski z analizy formalno-dogmatycznej  
art. 951 k.p.c.



Prawo Prywatne 2025

33Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym…

Artykuł 951 k.p.c. pozwala uwzględnić wpływ istotnych zmian stanu nieruchomości jako 
podstawę zmiany danych wynikających z opisu i oszacowania. Wydaje się, że przy wykładni 
tego artykułu należy brać pod uwagę jeden z zasadniczych celów przepisów o postępowaniu 
egzekucyjnym, którym jest zapewnienie możliwości przeprowadzenia skutecznej sprzedaży 
w toku postępowania egzekucyjnego.

W świetle tak zrekonstruowanego celu postępowania egzekucyjnego bez wątpienia art. 951 
k.p.c. może mieć zastosowanie wtedy, kiedy istotna zmiana stanu nieruchomości obniża jej 
atrakcyjność dla potencjalnych licytantów na tyle, że cena wywołania jest zbyt wysoka, aby 
zdecydować się nabyć nieruchomość za równą jej cenę nabycia. W takiej sytuacji za zasadne 
należy uznać sporządzenie dodatkowego opisu i oszacowania, ukierunkowanych na dostoso‑
wanie sumy oszacowania do realiów i zapewnienie szans na efektywność dalszych czynności 
egzekucyjnych. Podręcznikowym przykładem może być sytuacja, w której nieruchomość  
po sporządzeniu opisu i oszacowania, a przed terminem licytacji, uległa pożarowi, co w istot‑
ny sposób zmniejszyło jej wartość, a tym samym sprawiło, że nikt nie byłby zainteresowany 
zakupem za cenę wywołania ustaloną z uwzględnieniem sumy oszacowania określonej 
stosownie do stanu sprzed takiego pożaru. Podejmowanie dalszych czynności w postaci 
wyznaczania terminów obu licytacji, a następnie odczekanie okresu karencji wynikającego 
z art. 895 k.p.c., nie miałoby żadnego uzasadnienia.

W sytuacji odwrotnej do opisanej powyżej odpowiedź nie jest już taka oczywista odno‑
śnie do możliwości zastosowania art. 951 k.p.c. W przypadku bowiem, jeśli nieruchomość 
po sporządzeniu protokołu opisu i oszacowania miałaby znacząco zyskać na wartości 
wskutek istotnych zmian w jej stanie faktycznym lub prawnym, czy zmiana taka powinna 
również uzasadniać zastosowanie art. 951 k.p.c., skoro zaniechanie dodatkowego opisu 
i oszacowania nie doprowadzi do ubezskutecznienia licytacji, a prawdopodobnie wzbudzi 
zainteresowanie większej liczby licytantów, wśród których zapewne znajdą się ci, którzy 
zaoferują odpowiednio wysoką kwotę? Z perspektywy skuteczności postępowania eg‑
zekucyjnego zastosowanie art. 951 k.p.c. zdaje się nie mieć znaczenia, a nawet może być 
przeciwskuteczne dla osiągnięcia jego celu. Pozostaje jednak pytanie o to, jakie znaczenie 
dla przesądzenia dopuszczalności stosowania art. 951 k.p.c. w takiej sytuacji powinien mieć 
art. 983 k.p.c., który pełni funkcję ochronną wobec dłużnika. Rezultat wykładni literal‑ 
nej art. 983 k.p.c. prowadzi do wniosku, że przepis ten odwołuje się do wartości oszacowa‑
nia wynikającej z protokołu opisu i oszacowania, a nie wartości nieruchomości ustalanej 
w sposób obiektywny. Ustawodawca, w regulacjach dotyczących egzekucji z nierucho‑
mości, posługuje się pojęciami zasadniczo konsekwentnie. W świetle przepisów Kodeksu 
postępowania cywilnego o postępowaniu egzekucyjnym czytelne wydaje się, że ich celem 
jest, co do zasady, zamknięcie procesu ustalania wartości oszacowania nieruchomości na 
etapie sporządzania protokołu opisu i oszacowania. 
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Dodatkowy opis i oszacowanie nieruchomości mogą być przygotowane zgodnie z art. 951 
k.p.c. w okresie od daty sporządzenia protokołu ostatniego opisu i oszacowania do terminu 
I licytacji. Zdecydowanie należy odrzucić dopuszczalność złożenia wniosku o sporządzenie 
dodatkowego opisu i oszacowania po terminie I licytacji, ponieważ określenie nowej ceny 
w konsekwencji sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania miałoby skutkować okreś‑ 
leniem innej podstawy określenia ceny wywołania na potrzeby pierwszego, a innej – na 
potrzeby drugiego terminu licytacji.

Należy zwrócić uwagę, że regulacja dodatkowego opisu i oszacowania nie zakłada, że 
z instytucji tej można skorzystać wyłącznie jednorazowo. Wniosek o jego przygotowanie 
może być składany przez dłużnika w dowolnym momencie po sporządzeniu protokołu opi‑
su i oszacowania aż do terminu I licytacji. W tym miejscu należy też przywołać obserwacje 
i wnioski z przeprowadzonych badań aktowych, z których wynika, że wniosek o dodatkowy 
opis i oszacowanie składany jest często niedługo przed terminem wyznaczonej licytacji. 
Może to udaremnić osiągnięcie celu licytacji, jakim jest wyłonienie nabywcy, prowadzonej 
mimo nierozpoznanej prawomocnie skargi na oddalenie przez komornika wniosku o do‑
datkowy opis i oszacowanie. Złożenie przez stronę wniosku o sporządzenie dodatkowego 
opisu i oszacowania może bowiem doprowadzić do sytuacji, w której dojdzie do wyłonienia 
nabywcy licytacyjnego, a sąd rozpoznający skargę poleci sporządzenie dodatkowego opisu 
i oszacowania, co pozostanie w sprzeczności z art. 952 k.p.c. 

Powyższe uzasadnia spostrzeżenie, że obecny kształt art. 951 k.p.c. pozwala na obstrukcję 
postępowania egzekucyjnego, która może być spowodowana niezależnie od zasadności wnios‑ 
ku o dodatkowy opis i oszacowanie. Im bliższy jest termin składania wniosku o dodatkowy 
opis i oszacowanie do terminu licytacji, tym większa szansa na wywarcie negatywnego 
wpływu na dynamikę egzekucji z nieruchomości. Z tego powodu warto rozważyć postulat  
de lege ferenda wyłączenia możliwości żądania sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowa‑
nia w określonym czasie pozostałym do ustalonego i ogłoszonego w obwieszczeniu terminu 
licytacji.

Należy też zwrócić uwagę, że w świetle regulacji kodeksowych czas od uprawomocnienia 
się protokołu opisu i oszacowania do wyznaczenia terminu I licytacji nie powinien być długi. 
Są to w końcu czynności następujące bezpośrednio po sobie. Praktyka i długi czas rozpozna‑
wania skarg na czynność sporządzenia protokołu opisu i oszacowania prowadzą jednak do 
tego, że okres ten może trwać wiele miesięcy, a często nawet lat. Na gruncie tego należy też 
pamiętać również o sytuacjach, takich jak regulacje ograniczające możliwość wyznaczenia 
licytacji nieruchomości z uwagi na pandemię COVID-19, co prowadziło często do tego, że po‑
między terminem opisu a oszacowaniem w niektórych przypadkach upłynęło nawet wiele lat. 

Skoro regulacja zawarta w art. 951 k.p.c. ma umożliwiać korygowanie protokołu opisu 
i oszacowania z uwagi na istotne zmiany prawne lub faktyczne w stanie nieruchomości, to, 
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w mojej ocenie, jego stosowanie nie powinno prowadzić do weryfikowania wyceny, ponieważ 
podstawą określania ceny wywołania nie jest wartość nieruchomości w czasie trwania licy‑
tacji. W kontekście omawianej regulacji prawnej wartość nieruchomości zostaje określona 
w sposób definitywny w protokole opisu i oszacowania, a po zamknięciu tego etapu staje się 
ona jedynie podstawą określenia ceny wywołania29. Niezależnie od takiego sposobu wykładni 
art. 951 k.p.c. powinno się rozważyć wprowadzenie wyłączenia możliwości żądania sporzą‑
dzenia dodatkowego opisu i oszacowania w określonym czasie, pozostałym do ustalonego 
i ogłoszonego w obwieszczeniu terminu licytacji.

	 29	 Por. postanowienie SN z 23.04.1997 r., I CKN 639/97.
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Celem badania aktowego była weryfikacja stosowania w praktyce art. 951 k.p.c. Jego prze‑
prowadzenie było ukierunkowane na rekonstrukcję praktyki wykorzystywania tej regula‑ 
cji prawnej, a w szczególności na sprawdzenie, czy występują rozbieżności pomiędzy treścią, 
celem i funkcją art. 951 k.p.c. a sposobem jego stosowania w praktyce.

Badaniu poddano sprawy, w których egzekucja z nieruchomości została wszczęta w latach 
2010–2024 i pojawiało się zagadnienie związane z instytucją dodatkowego opisu i osza‑
cowania. Uwzględniono w nim nie tylko sprawy, w których strony postępowania złożyły 
wniosek na podstawie art. 951 k.p.c., ale również takie, gdzie sąd w ramach nadzoru nad 
egzekucją z nieruchomości lub w konsekwencji skargi na czynności komornika nakazywał 
sporządzenie ponownego lub dodatkowego opisu i oszacowania. Wobec tego zakres badania 
obejmował możliwe szerokie spektrum spraw, w których był stosowany art. 951 k.p.c. Po‑
zwoliło to stwierdzić, w jakich sytuacjach, zidentyfikowanych w poddanej badaniu próbie 
spraw, w praktyce opis i oszacowanie były sporządzane ponownie. Badaniu podlegała również 
argumentacja używana zarówno przez strony, jak i sądy, w sprawach, w których żądano lub 
polecano sporządzenie dodatkowego opisu i oszacowania.

W ramach badania sprawdzano, czy w sprawach rozstrzyganych na podstawie art. 951 k.p.c. 
odwoływano się do art. 156 ust. 3 u.g.n. jako podstawy mającej uzasadniać ocenę wniosku 
o sporządzenie dodatkowego opisu i oszacowania, jeśli w dniu licytacji operat szacunkowy 
nie spełniał przewidzianego w art. 156 ust. 3 u.g.n. kryterium czasu (12 miesięcy od dnia 
sporządzenia).

W badaniu zastosowano przede wszystkim metodę ilościową, w szczególności w celu 
sprawdzenia w zakresie próby czasu rozpoznawania odpowiednich środków odwoław‑
czych czy podejmowania poszczególnych działań procesowych przez krąg osób zaangażowa‑ 
nych w postępowanie. W zakresie podstaw podejmowanych decyzji procesowych zastosowano 
metodę jakościową, zwłaszcza w odniesieniu do zbadania przyczyn, z powodu których po‑

V. Cel i metodologia badania aktowego
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lecono sporządzenie dodatkowego opisu i oszacowania. Podjęto również próbę odnalezienia 
najczęstszych przyczyn i podstaw stosowania art. 951 k.p.c.

Przedmiotem badania była próba spraw z obszaru apelacji warszawskiej ze względu na 
trudności w pozyskaniu szerszej próby w czasie przewidzianym na przeprowadzenie prac 
badawczych. Należy tutaj zwrócić uwagę, że zagadnienie dodatkowego opisu i oszacowania 
nie znajduje odzwierciedlenia w sprawozdaniach statystycznych. Postępowania dotyczące 
omawianego zagadnienia rejestrowane są w sądach rejonowych w repertorium „Co”30, w któ‑
rych mieści się bardzo szeroki katalog spraw, a pośród których omawiane zagadnienie stanowi 
jedynie niewielki ich ułamek. Dobór spraw opierał się na wynikach ankiet skierowanych 
do komorników sądowych z obszaru apelacji warszawskiej, którzy zgodzili się je wypełnić. 
Była to jedyna dostępna metoda doboru materiału do badań aktowych przedmiotowego za‑
gadnienia w czasie przewidzianym na ich przeprowadzenie.

	 30	 Por. zarządzenie Ministra Sprawiedliwości z dnia 19 czerwca 2019 r. w sprawie organizacji i zakresu działania 
sekretariatów sądowych oraz innych działów administracji sądowej (Dz.Urz. MS z 2019 r. poz. 138 z późn. zm.).
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Analizie poddano próbę spraw dobraną na podstawie ankiet przeprowadzonych wśród komor‑
ników sądowych działających w obszarze Sądu Apelacyjnego w Warszawie, którzy wskazali 
sygnatury postępowań egzekucyjnych, w których prowadzony jest nadzór nad egzekucją 
z nieruchomości lub rozpoznawane były przez sąd skargi dotyczące odmowy przeprowa‑
dzenia dodatkowego opisu i oszacowania. W efekcie badaniom aktowym poddano 86 spraw 
z różnych sądów rejonowych z obszaru apelacji warszawskiej. Chodziło bowiem o zbadanie 
praktyki stosowania art. 951 k.p.c. w różnych sądach rejonowych.

Badaniu poddano wszystkie sprawy, które zostały wskazane w ankietach. Należy też 
podkreślić, że z uwagi na różne praktyki, jakie przyjęły się w poszczególnych sądach rejo‑
nowych w odniesieniu do prowadzenia akt sądowych dotyczących nadzoru nad egzekucją 
z nieruchomości, zbieranie danych określonych w ankiecie przygotowanej na potrzeby 
badania aktowego było ograniczone z uwagi na niepełny zakres informacji znajdujących 
się w poszczególnych aktach. Należy też zwrócić uwagę, że część ze wskazanych sygnatur 
dotyczyła akt postępowania dotyczącego nadzoru nad egzekucją z nieruchomości, a część – 
wyłącznie postępowania w przedmiocie rozpoznania skargi w zakresie wniosku o sporzą‑
dzenie dodatkowego opisu i oszacowania lub innych działań procesowych, w ramach których 
sąd rozważał zagadnienie stanowiące przedmiot niniejszego opracowania.

VI. Opis próby spraw  
poddanych badaniu aktowemu
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Dane zebrane w wyniku przeprowadzonych badań aktowych, dotyczących stosowania art. 951 
k.p.c., zostały zaprezentowane na poniższych rysunkach. Ich szersza analiza i wnioski 
znajdują się w dalszej części opracowania. Na przedstawionych rysunkach, w zależności od 
pytania, pojawia się różna liczba danych źródłowych, które stanowiły podstawę odpowiedzi. 
Wyjaśnienia wymaga, że sytuacja ta wynika z braku danych źródłowych w poszczególnych 
aktach postępowań.

RYSUNEK 1. Podział spraw egzekucyjnych poddanych badaniu z uwzględnieniem właściwości 
poszczególnych sądów rejonowych wraz z podziałem na obszar właściwości  
Sądu Okręgowego w Warszawie

Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.

VII. Wyniki badań aktowych
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RYSUNEK 2. Podział spraw egzekucyjnych poddanych badaniu z uwzględnieniem właściwości 
poszczególnych sądów rejonowych wraz z podziałem na obszar właściwości  
Sądu Okręgowego Warszawa-Praga w Warszawie

Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 3. Czas od daty wszczęcia egzekucji z nieruchomości  
do daty sporządzenia opisu i oszacowania nieruchomości

Uwaga: Dane pozyskano z 51 spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r. 
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RYSUNEK 4. Czas od daty wszczęcia egzekucji z nieruchomości  
do wyznaczenia terminu I licytacji

Uwaga: Dane pozyskano z 51 spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r. 

RYSUNEK 5. Czas pomiędzy I a II licytacją nieruchomości

Uwaga: Dane pozyskano z 14 spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r. 
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RYSUNEK 6. Czas od daty sporządzenia opisu i oszacowania nieruchomości  
do daty sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania

Uwaga: Dane pozyskano z 11 spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 7. Podział spraw z uwzględnieniem charakteru wierzyciela

Uwaga: Dane pozyskano z 84 spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 8. Podział spraw według kryterium reprezentowania wierzyciela  
przez profesjonalnego pełnomocnika 

Uwaga: Dane pozyskano z 83 spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.
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RYSUNEK 9. Podział spraw ze względu na rodzaj tytułu wykonawczego stanowiącego podstawę egzekucji

Uwaga: Dane pozyskano z 81 spośród 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 10. Wysokość dochodzonych należności objętych egzekucją z nieruchomości

Uwaga. Dane pozyskano z 50 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 11. Podział spraw z uwzględnieniem charakteru dłużnika

Uwaga: Dane pozyskano z 84 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.
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RYSUNEK 12. Struktura spraw według kryterium reprezentowania dłużnika  
przez profesjonalnego pełnomocnika

Uwaga: Dane pozyskano z 84 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 13. Podział spraw według rodzaju nieruchomości stanowiącej przedmiot egzekucji

Uwaga: Dane pozyskano z 79 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 14. Liczba spraw, w których wniesiono/nie wniesiono skargi na zajęcie nieruchomości

Uwaga: Dane pozyskano z 34 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.
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RYSUNEK 15. Podział spraw według osoby sporządzającej operat szacunkowy

Uwaga: Dane pozyskano z 30 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 16. Czy dłużnik zaspokajał swoje potrzeby mieszkaniowe w nieruchomości stanowiącej 
przedmiot egzekucji?

Uwaga: Dane pozyskano z 38 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.
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RYSUNEK 17. Czy nieruchomość stanowiąca przedmiot egzekucji przynosiła dochody?

Uwaga: Dane pozyskano z 17 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 18. Odebrania/nieodebranie dłużnikowi zarządu nad nieruchomością  
w toku postępowania egzekucyjnego

Uwaga: Dane pozyskano z 35 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 19. Przeprowadzenie oględzin nieruchomości przez biegłego sądowego  
lub rzeczoznawcę majątkowego

Uwaga: Dane pozyskano z 25 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.

 

 

17,65%

82,35%

Tak Nie

 

 

2,86%

97,14%Odebrano zarząd

Nie odebrano zarządu

 

 

52,00%40,00%

8,00%

Tak

Nie, ponieważ nie udostępniono lokalu

Nie; z innych przyczyn

 

 

17,65%

82,35%

Tak Nie

 

 

2,86%

97,14%Odebrano zarząd

Nie odebrano zarządu

 

 

52,00%40,00%

8,00%

Tak

Nie, ponieważ nie udostępniono lokalu

Nie; z innych przyczyn



Prawo Prywatne 2025

47Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym…

RYSUNEK 20. Liczba spraw, w których opis i oszacowanie nieruchomości zostały/nie zostały zaskarżone 

Uwaga: Dane pozyskano z 65 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r. 

RYSUNEK 21. Podział podmiotów, które wniosły skargę na opis i oszacowanie nieruchomości 

Uwaga: Dane pozyskano z 49 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 22. Uwzględnienie albo oddalenie skargi na opis i oszacowanie nieruchomości

 

Uwaga: Dane pozyskano z 47 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.
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RYSUNEK 23. Czy złożono zażalenie na rozpoznanie skargi na opis i oszacowanie nieruchomości?

Uwaga: Dane pozyskano z 40 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 24. Liczba spraw, w których został wyznaczony termin I licytacji nieruchomości  
oraz liczba spraw, w których został wyznaczony termin II licytacji nieruchomości

Uwaga: Dane co do wyznaczenia terminu I licytacji pozyskano z 56 spraw, a co do wyznaczenia terminu II licytacji z 46 spraw (spośród 
przebadanych 85 spraw).
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 25. Czy w sprawie został złożony więcej niż jeden wniosek o sporządzenie dodatkowego opisu 
i oszacowania nieruchomości?

Uwaga: Dane pozyskano z 67 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.
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RYSUNEK 26. Podmioty, które złożyły wniosek o sporządzenie dodatkowego opisu  
i oszacowania nieruchomości 

Uwaga: Dane pozyskano z 47 spraw (spośród przebadanych 85 spraw), gdzie w jednej sprawie wniosek złożył zarówno dłużnik jak 
i wierzyciel.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 27. Argumenty we wnioskach o sporządzenie dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomości 

Uwaga: Dane pozyskano z 42 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 28. Czy komornik uwzględnił wniosek o sporządzenie dodatkowego opisu  
i oszacowania nieruchomości?

Uwaga: Dane pozyskano z 52 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.
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RYSUNEK 29. Czy sąd uwzględnił skargę na odmowę przez komornika sporządzenia dodatkowego opisu 
i oszacowania nieruchomości?

Uwaga: Dane pozyskano z 55 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 30. Czas, jaki upłynął od sporządzenia pierwszego opisu i oszacowania do sporządzenia 
dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomości 

Uwaga: Dane pozyskano z 22 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 31. Czy okres pomiędzy sporządzeniem opisu i oszacowania a licytacją obejmował/nie 
obejmował czasu obowiązywania regulacji związanych z przeciwdziałaniem skutkom pandemii COVID-19?

Uwaga: Dane pozyskano z 85 przebadanych spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.
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RYSUNEK 32. Czy dodatkowy opis i oszacowanie był sporządzany więcej niż jeden raz?

Uwaga: Dane pozyskano z 60 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 33. Liczba dodatkowych opisów i oszacowań w poszczególnych sprawach 

Uwaga: Dane pozyskano z 28 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 34. Czy dodatkowy opis i oszacowanie został sporządzony z powodu okoliczności znanych 
dłużnikowi już w chwili sporządzania pierwszego opisu i oszacowania 

Uwaga: Dane pozyskano z 30 spraw spośród przebadanych 85 spraw.
Źródło: Badanie ankietowe akt postępowań sądowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucją z nieruchomości przygotowane do raportu 
„Opis i oszacowanie w postępowaniu egzekucyjnym. Przesłanki do sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekście 
ustawy o gospodarce nieruchomości” przeprowadzone w 2025 r.
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Pierwszym z istotnych wniosków, jakie wynikają z badania, jest fakt, że tylko w jednym 
wypadku żądanie przeprowadzenia dodatkowego opisu i oszacowania oparte było na żą‑
daniu zmiany w stanie faktycznym nieruchomości wraz z wyczerpującym opisem i zawie‑ 
rało dokumenty poniesienia określonych nakładów. Zmiany te w rzeczywistości dotyczyły 
przede wszystkim założenia instalacji fotowoltaicznej na nieruchomości, która stanowiła 
zabudowaną nieruchomość gruntową (dom mieszkalny). W pozostałych kilku wypadkach 
wnioskodawca, o ile już używał argumentu dotyczącego zmiany stanu faktycznego nierucho‑
mości, nie popierał swoich twierdzeń jakimikolwiek dowodami. W żadnym z przebadanych 
przypadków strony żądające sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania nie powoływały 
się na zmiany w stanie prawnym nieruchomości.

Drugi istotny wniosek wynikający z badanych akt dotyczy argumentacji używanej przez 
sąd przy polecaniu komornikowi sądowemu sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania. 
Z niektórych badanych akt wynika, że sąd, w trybie nadzoru na podstawie art. 759 k.p.c., 
uchylał dokonany opis i oszacowanie, polecając komornikowi ich ponowne dokonanie. Inte‑
resujące jest, że sądy rozpoznając skargi w toku egzekucji z nieruchomości, w badanej grupie, 
oddalały skargę na odmowę sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomości, 
a obok tego, na podstawie art. 759 k.p.c., polecały dokonanie ponownego opisu i oszaco‑
wania. Jednoznacznie nasuwa się zatem wniosek, że praktyka wynikająca z badanych akt  
jest niejednolita, a omawiane instytucje – w ramach zagadnienia związanego z dodatkowym 
opisem i oszacowaniem, wynikającymi z istotnych zmian w stanie nieruchomości – są trak‑
towane zamiennie. Strony stawiając zarzuty przeciwko protokołowi opisu i oszacowania, 
a najczęściej przeciwko samej wartości nieruchomości, w swoich pismach powoływały się 
na zmiany w stanie faktycznym, często nie wskazując ani nie wyjaśniając, a tym bardziej nie 
dokumentując tych zmian. Strony zarzucały również nieaktualność operatu szacunkowego 
na dzień licytacji (argumentacja ta pojawiała się najczęściej w zarzutach podnoszonych bez‑
pośrednio przed terminami licytacji), w szczególności z uwagi na zmiany cen nieruchomości, 
a w konsekwencji wartości nieruchomości i różnicy pomiędzy wartością nieruchomości 
stanowiącej przedmiot egzekucji na dzień sporządzania opisu i oszacowania a wartością na 
dzień licytacji. Symptomatyczna w badanych sprawach jest tendencja składania wniosków 
o dodatkowy opis i oszacowanie w krótkim okresie przed wyznaczonym terminem licytacji. 
Stwarzało to ryzyko uwzględnienia przez sąd skargi na odmowę komornika sporządzenia 
dodatkowego opisu i oszacowania w sytuacji, kiedy licytacja została już przeprowadzona31. 

O ile we wnioskach o dodatkowy opis i oszacowanie strony opierały często swoją ar‑
gumentację na art. 156 ust. 3 u.g.n., o tyle w uzasadnieniach sądów zdecydowanie czę‑

	 31	 Tytułem uporządkowania należy przypomnieć, że warunkiem wyznaczenia licytacji jest uprawomocnienie 
się protokołu opisu i oszacowania, a w przypadku, kiedy sąd po rozpoznaniu skargi na odmowę sporządze‑ 
nia dodatkowego opisu i oszacowania ją uwzględni, warunek przeprowadzenia licytacji może odpaść.
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ściej wybrzmiewała argumentacja wynikająca z postanowienia Sądu Najwyższego z dnia  
23 kwietnia 1998 r. (I CKN 639/97), która odwoływała się do tego, że zmiana cen stanowi zmia‑
nę stanu faktycznego w rozumieniu art. 951 k.p.c. W świetle wyników badań jakościowych 
widoczne jest to, że zarówno w poczuciu stron postępowania, jak i sądu problematyczna jest 
rozbieżność pomiędzy ceną wywołania na licytacji ustaloną częstokroć wiele lat wcześniej 
aktualną wartością nieruchomości. W orzeczeniach wybrzmiewają również argumenty 
związane z zagadnieniem ekwiwalentności świadczeń w kontekście nabycia licytacyjnego 
nieruchomości, które, zdaje się, legły u podstaw stanowiska wyrażonego przez Sąd Najwyższy 
w postanowieniu I CKN 639/97.

Przeprowadzone badania aktowe nasuwają również wniosek, że przyczyny występowa‑ 
nia problemu aktualności/nieaktualności wyceny na dzień licytacji są dwie. Po pierwsze, 
zakaz prowadzenia licytacji w okresie od 30 maja 2020 r. do 24 lutego 2022 r. z uwagi na 
pandemię COVID-19, którą można uznać za zjawisko wyjątkowe i przejściowe (co nie ozna‑
cza, że nie należy liczyć się z innymi podobnymi sytuacjami, a które warto uwzględnić we 
wnioskach z niniejszych rozważań). Po drugie, wykorzystywanie przez dłużników środków 
prawnych, które przedłużają postępowanie egzekucyjne, jest kolejną przyczyną wspomnia‑
nego problemu. Badanie akt ujawniło, że nie jest jednostkowym przypadkiem składanie 
skarg na poszczególne czynności często z brakami formalnymi (brak podpisu, brak opłaty), 
a po wezwaniu sądu o uzupełnienie braków formalnych – składanie wniosku o zwolnienie 
od kosztów32, kolejno zażalenia, a dopiero potem podejmowanie merytorycznych działań.  
Częstokroć to wykorzystywanie gwarancji procesowych skutkuje tym, że protokół opisu 
i oszacowania staje się prawomocny po wielu miesiącach lub nawet latach od jego sporządze‑
nia, a w konsekwencji tego egzekucja z nieruchomości toczy się tak długo, że można rozpo‑
czynać dyskusję o aktualności ustalenia i wskazania sumy oszacowania. W dwóch badanych 
przypadkach protokół opisu i oszacowania sporządzany był z tego powodu aż trzykrotnie.  
Na to nakłada się długi czas oczekiwania na rozpoznanie poszczególnych środków odwo‑
ławczych przez sąd, co dodatkowo prowadzi do sytuacji, w której upływ czasu skutkuje 
powstawaniem problemu aktualności sumy oszacowania.

	 32	 Zaznaczenia wymaga fakt, że w myśl art. 25 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sądowych w sprawach 
cywilnych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1228 z późn. zm.) opłata od skargi na czynność komornika wynosi 50,00 zł.
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Problem przewlekłości postępowań, którego przyczyną jest zarówno obciążenie sądów, 
jak też umiejętne wykorzystywanie instytucji procesowych przez dłużników, to kluczowy 
element kontekstu, w którym art. 951 k.p.c. stosowany jest przez strony, organy egzeku‑
cyjne oraz sądy.

Kluczowym wnioskiem z przeprowadzonych badań aktowych jest fakt, że instytucja 
dodatkowego opisu i oszacowania ukształtowana w art. 951 k.p.c., która w zamyśle miała 
umożliwić uwzględnianie wpływu istotnych zmian w stanie faktycznym lub prawnym 
nieruchomości na sumę oszacowania, jest wykorzystywana najczęściej jako środek umoż‑
liwiający przedłużanie postępowań egzekucyjnych. Na marginesie należy zwrócić uwagę, 
że w przypadku egzekucji z nieruchomości najczęstszą sytuacją jest taka, w której dłużni‑
cy nie regulują bieżących zobowiązań kredytowych (w przypadku kredytu hipotecznego,  
który był udzielony na zakup egzekwowanej nieruchomości), często również należności na 
rzecz spółdzielni mieszkaniowej, co w toku egzekucji stawia ich w uprzywilejowanej sytuacji, 
ponieważ właściwie bez ponoszenia kosztów korzystają z nieruchomości. Należy ponadto 
wskazać, że dłużnicy otrzymują także oferty wsparcia w przedłużaniu postępowań, co za 
stosunkową niewielką opłatę pozwala im utrzymywać taki stan (jak pokazują badania aktowe) 
przez długie lata. Sytuacja taka jest trudna do zaakceptowania, ponieważ naganne postawy 
są premiowane w wyniku długotrwałości postępowań egzekucyjnych, a wierzyciel dozna‑ 
jący realnych szkód nie dysponuje żadnymi realnymi środkami ochrony prawnej swoich 
interesów naruszanych systemowo i bezkarnie. W przypadku braku płatności należności 
na rzecz wspólnot mieszkaniowych czy spółdzielni mieszkaniowych w długim horyzon‑
cie czasowym pozostali członkowie ponoszą koszty utrzymania nieruchomości będących 
przedmiotem postępowań egzekucyjnych. Umożliwia to nierzetelnemu dłużnikowi nie tylko 
bezkarne naruszanie interesów wierzyciela, lecz również, do pewnego stopnia, życie na koszt 
innych członków spółdzielni lub wspólnoty mieszkaniowej.

VIII. Wnioski i tendencje wynikające  
z badań aktowych
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Drugim istotnym elementem, o którym należy pamiętać, formułując wnioski z niniejszego 
badania, jest ustawowy zakaz prowadzenia licytacji nieruchomości w trakcie trwania pan‑
demii COVID-19, który obowiązywał w okresie od 30 maja 2020 r. do 24 lutego 2022 r. Z tego 
okresu są sprawy, w których podejmowano poszczególne czynności egzekucyjne, sporządzano 
protokoły opisu i oszacowania, ale nie wyznaczano licytacji. Doprowadziło to do sytuacji, 
w której od 2022 r. w obrocie prawnym istnieją prawomocne protokoły opisu i oszaco‑ 
wania, które budzą wątpliwości stron i sądów w zakresie określenia sumy oszacowania tych 
nieruchomości. Warto zwrócić też uwagę, że w tym właśnie okresie nominalne ceny nieru‑
chomości uległy znacznej zmianie. Jest to o tyle istotne, że powoduje, iż w tych przypadkach 
mamy do czynienia ze stanami faktycznymi w okresie, w którym zapadło orzeczenie Sądu 
Najwyższego, zgodnie z którym zmiana cen może być podstawą sporządzenia dodatkowego 
opisu i oszacowania (I CKN 639/97). W stanie faktycznym stanowiącym kanwę orzeczenia 
I CKN 639/97, czyli w latach 1994–1996, doszło do wzrostu cen w podobnym zakresie.

Podsumowując, w świetle wyników badań aktowych istotnym imperatywem stosowania 
art. 951 k.p.c. jest zapewnienie ekwiwalentności świadczeń, a więc zachowanie proporcji po‑
między ceną nabycia a rzeczywistą wartością nieruchomości. Jak wynika z analizy przepisów 
prawa, taka wykładnia nie jest spójna z wykładnią literalną. Przepis art. 965 k.p.c. wprost 
odwołuje się, że podstawą ceny wywołania na licytacji jest wartość oszacowania, a ta z kolei 
w świetle przepisów określona jest w protokole opisu i oszacowania. Trzeba też pamiętać, 
że upływ czasu zawsze będzie powiązany ze zmianami cen na rynku (i mogą to być nie tylko 
wzrosty, ale też spadki), a utrzymywanie obecnej sytuacji, że postępowania mogą wracać 
do poprzedniego etapu, właściwie tylko ze względu na upływ czasu, jest stanem wysoce od‑
biegającym od pożądanego. Należy też zaznaczyć, że do formalnego nabycia nieruchomości 
dochodzi dopiero w momencie uprawomocnienia się postanowienia o przysądzeniu wła‑
sności, a ustalenie ceny ma miejsce na etapie licytacji. Między tymi etapami postępowania 
niejednokrotnie dochodzi również do znacznego upływu czasu, co rodzi sytuacje, w których 
ustalona na licytacji cena może okazać się w momencie przeniesienia własności zbyt wysoka 
lub zbyt niska. W pożądanej sytuacji oszacowanie, licytacja oraz przysądzenie własności 
powinny być czynnościami następującymi bezpośrednio po sobie. 

Z przeprowadzonego porównania przepisów Kodeksu postępowania cywilnego, ustawy – 
Prawo upadłościowe oraz ustawy o postępowaniu egzekucyjnym w administracji wynika, że 
możliwość ponownego oszacowania jest znacznie bardziej ograniczona na gruncie przepisów 
regulujących szczególne rodzaje egzekucji, do których nie ma zastosowania art. 851 k.p.c. 
Warto też zwrócić uwagę, że sprawność i szybkość postępowania w takich wypadkach są 
kluczowe dla interesów wszystkich stron.

Z przeprowadzonych badań aktowych wynika, że w zbadanej próbie prawie nie występo‑
wały sprawy, które modelowo odpowiadały hipotezie normy prawnej z art. 951 k.p.c. W li‑
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teraturze podkreśla się, że zmiany stanowiące podstawę dodatkowego opisu i oszacowania 
muszą mieć istotny charakter i dotyczyć stanu nieruchomości33, a jako przykłady podaje się 
nie tylko pożar nieruchomości (znacząco obniżający jej wartość, a w konsekwencji mogą‑
cy prowadzić do tego, że przeprowadzenie licytacji, przy oszacowaniu sprzed pożaru, nie 
będzie miało sensu), ale też rozbudowę nieruchomości (znacząco podnoszącą jej wartość), 
co z kolei ma zagwarantować, że podstawą oszacowania będzie rzeczywista wartość takiej 
nieruchomości. W obu sytuacjach zakres przypadków, w których należy rozważać ponowne 
oszacowanie, będzie tym węższy, im sprawniej może być przeprowadzone postępowanie.

Najbardziej niepokojącym zjawiskiem, które wynika z badań aktowych, jest sytuacja, 
w której z powodu upływu czasu, przewlekłego rozpoznawania środków odwoławczych, 
dochodziło do wydawania przez sąd polecenia dokonania ponownego opisu i oszacowania.

	 33 	Por. J. Świeczkowski, [w:] P. Blus, W. Grajdura, A. Janaszek, G. Julke, A. Leleniewska, M. Lewandowski, 
D. Mróz-Szarmach, P. Pfeiffer, M. Rybicka-Pakuła, K. Sarzyńska, P. Sławicki, J. Szachta, M. Świeczkowska-Wój‑
cikowska, A. Witczak-Słoczyńska, Ł. Zamojski, J. Świeczkowski, Kodeks postępowania cywilnego. Komentarz.  
Art. 730–1217, Warszawa 2025, art. 951, s. 965–969.
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Regulacja dodatkowego opisu i oszacowania oraz jej wykładnia powinna stanowić wyraz 
racjonalnego wyważenia sprzecznych racji i interesów. Z jednej strony powinna ona umożli‑
wiać zapobieganie nadmiernemu zachwianiu równowagi pomiędzy wartością nieruchomości 
nabywanej w postępowaniu egzekucyjnym a ceną jej nabycia ustalaną z uwzględnieniem 
opisu i oszacowania, które, co do zasady, mają charakter historyczny w chwili, gdy dochodzi 
do nabycia własności nieruchomości. Z drugiej strony musi być ona tak ukształtowana, aby 
nie premiowała nagannych postaw dłużników i nie sankcjonowana naruszania przez nich 
interesów wierzycieli oraz podmiotów trzecich, takich jak w szczególności wspólnoty czy 
spółdzielnie mieszkaniowe.

Aktualny stan prawny, w którym długi czas rozpoznawania skargi na opis i oszacowanie 
doprowadza do sytuacji, kiedy podnoszona w skargach nieadekwatność sumy oszacowania 
potęguje się wskutek zachodzących zmian sytuacji rynkowej. To z kolei rodzi podstawy 
formułowania kolejnych zarzutów pod adresem czynności i decyzji procesowych, podej‑
mowanych w postępowaniu egzekucyjnym. Nie można pomijać bardzo istotnego faktu, 
który został dostrzeżony w ramach postępowania upadłościowego, mianowicie tego, że to 
rynek weryfikuje realną wartość nieruchomości. Weryfikacja ta zawsze następuje w toku 
przetargu, a założeniem ustawodawcy jest to, że cena wywołania z założenia powinna 
być na tyle atrakcyjna, aby zachęcić do udziału licytantów, bo im więcej ich zgłasza się do 
takiego przetargu, tym wyższą cenę udaje się uzyskać. Do czasu wprowadzenia instytucji 
licytacji elektronicznej można było stawiać zarzuty dotyczące zarówno ograniczonej do‑
stępności informacji, jak i trudności udziału w przetargach. W sytuacji, w której narzędzia 
informatyczne pozwalają na udział w takim przetargu właściwie z dowolnego miejsca na 
świecie, a zgłoszenie się do licytacji to tylko kilka kliknięć, ryzyko sprzedaży po cenie 
nieadekwatnej do rzeczywistej wartości właściwie zostało wyeliminowane. To pokazuje, 
że rozdźwięk pomiędzy wartością przedmiotu egzekucji a ceną nabycia nie jest wpisany 

IX. Wnioski końcowe oraz postulaty de lege ferenda
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w naturę sprzedaży egzekucyjnej. Jego redukcja albo nawet wyeliminowanie to kwestia 
zastosowania odpowiednich mechanizmów.

Świadomi licytanci, oferując swoje postąpienia, muszą również kalkulować ryzyko zwią‑
zane z długością trwania postępowań, ryzyko spadku cen, a także ryzyko związane z koniecz‑
nością przeprowadzenia postępowania o eksmisję z nabywanego lokalu. Nie pozostaje to bez 
znaczenia dla uzyskiwanych w tym trybie cen. Warto też zwrócić tutaj uwagę na rozwiązanie 
z art. 342a ustawy – Prawo upadłościowe34, które w zamyśle, z jednej strony, gwarantuje upa‑
dłemu możliwość zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, a z drugiej – zapewnia nabywcy, że 
po nabyciu nieruchomości w tym trybie nie będzie musiał zajmować się eksmisją upadłego 
z nabytej nieruchomości.

W mojej ocenie istnieje kilka kierunków, które mogą zapobiec negatywnemu wpływowi 
stosowania art. 951 k.p.c. na dynamikę postępowania egzekucyjnego przy niewielkim ogra‑
niczeniu wynikających z niego gwarancji procesowych. Po pierwsze, warto rozważyć ograni‑
czenie zastosowania art. 951 k.p.c. jedynie w celu zapobiegania prowadzeniu bezskutecznych 
licytacji (w przypadku istotnych zmian w stanie faktycznym lub prawnym nieruchomości, 
obniżających wartość nieruchomości) oraz ograniczania ryzyka sprzedaży za zbyt niską cenę 
(w przypadku takich zmian, które wartość tę podniosły). O ile w pierwszym wypadku (a więc 
w sytuacji spadku wartości) uprawnienie do złożenia wniosku o sporządzenie dodatkowego 
opisu i oszacowania mogłoby pozostać w gestii wierzyciela, który jest żywo zainteresowany 
skuteczną sprzedażą, o tyle w przypadku wzrostu wartości być może należy przyznać dłużni‑
kowi możliwość składania wniosku do organu egzekucyjnego o zasięgnięcie opinii biegłego, 
czy zmiany, jakie zaszły, wpłynęły na zmianę wartości. Opinia taka mogłaby być podstawą 
określenia nowej ceny wywołania bez potrzeby ponownego przeprowadzania opisu i oszacowa‑
nia. Niewątpliwie istotnym kierunkiem zmiany art. 951 k.p.c., który warto rozważyć w świetle 
wyników badań aktowych, powinno być również ograniczenie czasowe możliwości złożenia 
wniosku o sporządzenie dodatkowego opisu i oszacowania, a terminem granicznym powinien 
być moment opublikowania obwieszczenia o licytacji określającego jej termin. Silnym argu‑
mentem przemawiającym za taką zmianą jest wykluczenie zaobserwowanej praktyki składania 
wniosku o dodatkowy opis i oszacowanie tuż przed wyznaczonym terminem licytacji w celu 
obstrukcji procesowej. Należy wskazać, że przypadki, kiedy licytacja odwoływana jest w ostat‑
niej chwili, właśnie ze względu na złożony wniosek o dodatkowy opis i oszacowanie tuż przed 
rozpoczęciem przetargu, nie tylko powoduje przewlekłość postępowania egzekucyjnego, lecz 
również osłabia zaufanie obywateli do instytucji państwowych i wymiaru sprawiedliwości.

Reasumując te rozważania, należy wskazać, że już samo ograniczenie możliwości złożenia 
wniosku o sporządzenie dodatkowego opisu i oszacowania na podstawie art. 951 k.p.c. do 

	 34	 Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. – Prawo upadłościowe (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 614 z późn. zm.).
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dnia dokonania obwieszczenia o terminie licytacji powinno wyeliminować, z jednej strony, 
znaczącą liczbę nadużyć procesowych, a z drugiej – pozostawić gwarancje procesowe przy‑
sługujące stronom postępowania na odpowiednim poziomie.

Należy też pamiętać, że przeprowadzone badania aktowe wykazały, że instytucja dodat‑
kowego opisu i oszacowania, która, co do zasady, ma zastosowanie do bardzo wyjątkowych 
sytuacji, stała się mechanizmem weryfikacji zmian wartości nieruchomości, które nastąpiły 
w konsekwencji upływu czasu. Być może w sytuacji zmian wartości nieruchomości oma‑
wiana instytucja powinna zostać zastąpiona wnioskiem o uzupełniającą opinię biegłego,  
który na wniosek strony mógłby zaktualizować jedynie oszacowanie, a nowa cena powinna 
być podstawą określenia ceny wywołania. Niezasadne wydaje się przeprowadzanie kompletnej 
czynności opisu i oszacowania, jeśli nie doszło do istotnych zmian w stanie nieruchomości, 
a więc powtarzanie oględzin nieruchomości i dokonywanie ponownych ustaleń okolicznoś‑ 
ci, które nie uległy zmianie. Należy też podkreślić, że sporządzenie wyceny przez rzeczoznaw‑
cę majątkowego, jako czynność niestanowiąca czynności komornika sądowego, nie podlega 
dyspozycji art. 767 k.p.c. ani nie może obejmować swoim zakresem art. 759 k.p.c.

Nie sposób też pominąć istotnych różnic w zakresie zasad oszacowania nieruchomości 
i sprzedaży nieruchomości w ramach egzekucji administracyjnej i egzekucji sądowej (singu‑
larnej i uniwersalnej). Pożądanym stanem powinno być ujednolicenie tych systemów, a także 
zasad sprzedaży majątku dłużników i upadłych. Dziś w ramach poszczególnych rodzajów 
postępowania egzekucyjnego istnieją niezależne drogi sprzedaży nieruchomości, a tylko na 
marginesie należy wspomnieć, że spośród wszystkich funkcjonujących modeli elektroniczny 
system sprzedaży majątku, jakim dysponują komornicy sądowi, należy bezsprzecznie uznać 
za najbardziej przejrzysty i dostępny dla zainteresowanych. Portal e-licytacje.komornik.pl 
jest największym spośród systemów, gdzie zbierane są informacje i możliwy jest udział 
w przetargach organizowanych przez wszystkich komorników sądowych w całej Polsce. Warto 
zwrócić uwagę, że sprzedaż majątku w ramach egzekucji administracyjnej czy postępowań 
upadłościowych nie posiada scentralizowanych narzędzi. Docelowym i pożądanym stanem 
byłoby wprowadzenie spójnych regulacji dla wszystkich trybów sprzedaży egzekucyjnej, 
a z korzyścią dla obywateli – ujednolicenie również kanału sprzedaży w trybie licytacji 
publicznych.

Na refleksję na temat potrzeby zmian art. 951 k.p.c. oraz przepisów związkowych powinien 
mieć wpływ fakt, że zawarta w Kodeksie postępowania cywilnego regulacja postępowania 
egzekucyjnego z nieruchomości w postępowaniu cywilnym jest oparta na niezmienianych od 
wielu lat założeniach. Regulacje dotyczące zarówno postępowania upadłościowego, jak i egze‑
kucji administracyjnej opierają się na o wiele nowszych rozwiązaniach. Są one dostosowane 
w większym stopniu do obecnych realiów społecznych i gospodarczych. Przede wszystkim 
pozwalają na szybsze działanie, podczas gdy cywilne postępowanie egzekucyjne pozostało 
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najbardziej formalne i złożone. Wyniki przeprowadzonego badania aktowego potwierdzają, 
że cywilna procedura egzekucyjna – ze względu na jej złożoność, wieloetapowość postępo‑
wania, a także wielość środków zaskarżenia – wymaga uproszczenia, zwłaszcza w zakre‑ 
sie egzekucji z nieruchomości. Uwagi wymaga również fakt, że o ile w założeniu, w trakcie 
powstawania aktualnego Kodeksu postępowania cywilnego, nieruchomości stanowiły naj‑
cenniejszy i najistotniejszy majątek, często stanowiący dorobek całego życia, o tyle w obec‑
nych realiach najczęściej najważniejszym majątkiem są prawa majątkowe (akcje, udziały 
w spółkach, certyfikaty funduszy inwestycyjnych), które sprzedawane są w trybie egzekucji 
z ruchomości – w większym zakresie korespondującym z zasadami sprzedaży obowiązują‑
cymi w postępowaniu upadłościowym czy postępowaniu egzekucyjnym w administracji.
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Załącznik. Lista sygnatur akt sądowych sądów 
rejonowych, których sprawy były przedmiotem 
ankiety

Ankieta nr Sąd Rejonowy Sygnatura akt sądowych (nadzór nad egzekucją,  
rozpoznanie skargi na dodatkowy opis i oszacowanie)

1. Praga-Północ w Warszawie I Co 125/2025

2. dla Warszawy-Woli I Co 305/21

3. dla Warszawy-Woli I Co 1436/20

4. dla Warszawy-Woli I Co 1467/20

5. dla Warszawy-Woli I Co 1169/21

6. dla Warszawy-Woli I Co 3852/22

7. dla Warszawy-Woli II Co 626/17

8. dla Warszawy-Woli II Co 4507/23, II Co 4506/23, II Co 908/22, II Co 909/22, II Co 2170/22, 
II Co 907/22

9. dla Warszawy-Woli II Co 285/24

10. dla Warszawy-Woli II Co 285/24

11. dla Warszawy-Woli II Co 1548/17

12. dla Warszawy-Woli II Co 1741/23, I Co 3206/19, I Co 358/21

13. dla Warszawy-Woli II Co 3238/15, II Co 230/19, II Co 2011/15, II Co 737/16, II Co 736/16

14. dla Warszawy-Woli II Co 235/16, II Co 2649/22

15. dla Warszawy-Śródmieścia I Co 952/23, VI Co 635/23

16. w Legionowie I Co 1860/18

17. dla Warszawy-Mokotowa VII Co 627/16, XVI Co 461/16

18. dla Warszawy Pragi-Południe I Co 574/21

19. dla Warszawy Pragi-Południe I Co 1362/23

20. dla Warszawy Pragi-Południe II Co 2522/22

21. dla Warszawy Pragi-Południe I Co 728/23, I Co 402/19

22. w Nowym Dworze Mazowieckim I Co 78/25

23. dla Warszawy Pragi-Północ
II Co 1453/18, VII Co 635/22, II Co 81/21, VII Co 3320/21, VII Co 603/24, 
VII Co 2224/23, VII Co 2137/23, VII Co 241/24, VII Co 759/24,  
VII Co 2185/23, VII Co 480/25

24. dla Warszawy Pragi-Północ II Co 793/21

25. dla Warszawy Pragi-Północ II Co 6079/22, II Co 281/21, II Co 5719/23, I Co 45/19

26. dla Warszawy Pragi-Północ II Co 1405/23, II Co 695/23, II Co 3253/25, II Co 37/20, II Co 3414/23,  
II Co 3441/23

27. dla Warszawy Pragi-Północ II Co 1937/18

28. w Pruszkowie I Co 1325/14, I Co 433/16
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Ankieta nr Sąd Rejonowy Sygnatura akt sądowych (nadzór nad egzekucją,  
rozpoznanie skargi na dodatkowy opis i oszacowanie)

29. w Pruszkowie I Co 649/21

30. w Pruszkowie I Co 883/21

31. dla Warszawy-Śródmieścia VI Co 378/24

32. dla Warszawy-Śródmieścia VI Co 1419/21

33. dla Warszawy-Śródmieścia VI Co 735/23

34. w Piasecznie I Co 8210/22, I Co 377/17

35. w Piasecznie I Co 1447/20, I Co 1725/22

36. w Piasecznie I Co 626/16

37. w Piasecznie I Co 717/24, I Co 2909/24

38. w Piasecznie I Co 1147/23, I Co 1034/18

39. w Piasecznie I Co 959/24, I Co 3518/22

40. w Piasecznie I Co 529/21, I Co 354/16

41. w Piasecznie I Co 1435/24, I Co 2651/23

42. w Otwocku I Co 1195/17, I Co 2853/22, I Co 1649/18, I Co 2983/22

43. w Otwocku I Co 1842/18, I Co 1306/19, I Co 418/19, I Co 194/20

44. w Otwocku I Co 4801/22

45. w Otwocku I Co 1152/17, I Co 753/18, I Co 561/19

46. w Otwocku I Co 1271/17

47. w Otwocku I Co 217/15

48. w Otwocku I Co 145/21

49. w Otwocku I Co 1276/24

50. dla Warszawy-Mokotowa I Co 305/21

51. w Piasecznie I Co 3192/25, I Co 2764/24

52. w Piasecznie I Co 1446/14, I Co 11834/22, I Co 18/15, I Co 3190/15

53. dla m.st. Warszawy I Co 2727/19

54. dla m.st. Warszawy I Co 2667/22, KIO Co 587/23

55. dla m.st. Warszawy II Co 1460/17, II Co 529/24

56. dla m.st. Warszawy II Co 516/23, II Co 6079/24, II Co 504/24, II Co 2342/18

57. dla m.st. Warszawy II Co 4995/24, I Co 6441/22

58. dla m.st. Warszawy I Co 1019/25

59. dla m.st. Warszawy I Co 2063/19, I Co 811/24

60. dla m.st. Warszawy I Co 2393/23, I Co 1035/24

61. dla Warszawy-Mokotowa I Co 2372/13 oraz szereg innych (przynajmniej 11 spraw powiązanych)

62. dla Warszawy-Mokotowa I Co 1715/15, I Co 40/23 i inne

63. dla Warszawy-Mokotowa I Co 1907/23
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Ankieta nr Sąd Rejonowy Sygnatura akt sądowych (nadzór nad egzekucją,  
rozpoznanie skargi na dodatkowy opis i oszacowanie)

64. dla Warszawy-Mokotowa I Co 2556/23

65. dla Warszawy-Mokotowa I Co 1104/23

66. dla Warszawy-Mokotowa I Co 1924/23

67. dla Warszawy-Mokotowa I Co 3776/18

68. dla Warszawy-Mokotowa I Co 2947/19

69. dla Warszawy-Mokotowa I Co 100/21

70. dla Warszawy-Mokotowa I Co 641/24

71. dla Warszawy-Mokotowa I Co 1286/24

72. dla Warszawy-Mokotowa I Co 1776/23

73. dla Warszawy Pragi-Południe II Co 1105/24

74. dla m.st. Warszawy I Co 316/18

75. w Wołominie I Co 535/21

76. w Wołominie I Co 6893/23

77. w Wołominie I Co 6271/23

78. w Wołominie I Co 539/19

79. w Wołominie I Co 1011/24

80. w Wołominie I Co 3668/24

81. w Wołominie I Co 4710/24

82. w Wołominie I Co 524/25

83. w Wołominie I Co 511/24

84. dla Warszawy-Żoliborza II Co 1333/25, I Co 1862/22

85. dla Warszawy-Woli II Co 626/17
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Akty prawne

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 1071 z późn. zm.).
Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. – Kodeks postępowania cywilnego (t.j. Dz.U. z 2024 r.  

poz. 1568 z późn. zm.).
Ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postępowaniu egzekucyjnym w administracji (t.j. Dz.U.  

z 2025 r. poz. 132 z późn. zm.).
Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 341).
Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 418 z późn. zm.).
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1145 

z późn. zm.).
Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. – Prawo upadłościowe (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 614 z późn. zm.).
Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sądowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz.U. z 2005 r. 

Nr 167, poz. 1398 z późn. zm.).
Rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z dnia 9 marca 1968 r. w sprawie czynności ko‑

morników (Dz.U. z 1968 r. Nr 10, poz. 52 z późn. zm.).
Rozporządzenie Ministra Finansów z dnia 29 maja 2014 r. w sprawie szczegółowego sposobu 

przeprowadzenia opisu i oszacowania wartości nieruchomości (Dz.U. z 2014 r. poz. 742).
Rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegółowego 

sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomości (Dz.U. z 2016 r. poz. 1263 
z późn. zm.).

Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie wyceny 
nieruchomości (Dz.U. z 2023 r. poz. 1832).

Zarządzenie Ministra Sprawiedliwości z dnia 19 czerwca 2019 r. w sprawie organizacji 
i zakresu działania sekretariatów sądowych oraz innych działów administracji sądowej  
(Dz.Urz. MS z 2019 r. poz. 138 z późn. zm.).
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