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Wprowadzenie

Przedmiotem niniejszego opracowania jest analiza instytucji dodatkowego opisu i oszaco-
wania w toku cywilnego postepowania egzekucyjnego. Na potrzeby szerokiego i petnego jej
omoéwienia dokonano szczegdétowej analizy zagadnienia opisu i oszacowania nieruchomosci
w toku postepowania egzekucyjnego, a w szczegdlnosci wskazac jaka role pelni ono w ramach
egzekucji z nieruchomosci, a takze wydzieli¢ z jego zakresu czynnosci zwigzane z opisem
oraz czynnosci zwigzane z oszacowaniem. Istotng role rozwazan odgrywa réwniez okreslenie
roli i zakresu czynnosci rzeczoznawcy majatkowego na tym etapie postepowania. Instytucja
opisu i oszacowania zostala przeanalizowana réwniez w odwotaniu do swoich odpowiednikéw
w postepowaniu administracyjnym i postepowaniu upadtosciowym.

W drugiej czesci opracowania sa zawarte zalozenia, a takze wyniki badan aktowych, ktére
w swoim zatozeniu dotykajg instytucji dodatkowego opisu i oszacowania, a przede wszyst-
kim koncentruja sie na poszukiwaniach przyczyn, a takze sytuacji, w ktérych w praktyce
instytucja ta znajduje zastosowanie. Wyniki badan aktowych sa przedstawione sa w szeregu
wykreséw uwzgledniajacych badane czynniki. Opracowanie zawiera réwniez wnioski za-

réwno z przeprowadzonych badan, jak tez wnioski koficowe oraz postulaty de lege ferenda.
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|. Opis i oszacowanie

1. Opis i oszacowanie jako jeden z etapow egzekuciji
z nieruchomosci

Egzekucja z nieruchomosci, jako dotykajaca sktadnika majatku dtuznika czesto o najwiekszej
warto$ci lub zarazem o najistotniejszym znaczeniu z punktu widzenia jego intereséw osobi-
stych, zostata uregulowana najbardziej szczegétowo i kompleksowo w poréwnaniu z innymi
sposobami egzekucji. W przepisach regulujacych egzekucje z nieruchomosci przewidziano tez
najdalej idace gwarancje dla dtuznika. Koresponduje to z zalozeniem, Ze egzekucja z nieru-
chomo$ci czesto stanowi najbardziej dotkliwy dla dtuznika sposéb zaspokojenia wierzyciela.

Egzekucja z nieruchomosci sktada sie z pieciu kolejnych etapéwr: 1) zajecia nieruchomosci,
2) sporzadzenia protokotu opisu i oszacowania, 3) licytacji (obwieszczenia o licytacji i licy-
tacji), 4) przeniesienia wlasnoéci (przybicia i przysadzenia wlasnoéci), 5) podziatu kwot
uzyskanych z egzekucji. Ukoniczenie jednego etapu, czesto dopiero prawomocne, pozwala
przej$¢ do kolejnego. Wydaje sie, ze ustawodawca w ten sposéb chciat osiggnaé kilka réznych
celéw, wirdd ktérych z pewnoscia wyrdzniaja sie: prawo dtuznika do udziatu w postepowaniu
i kontrolowania jego przebiegu, zapewnienie bezpieczenistwa obrotu, w tym zagwarantowa-
nie bezpieczeristwa nabycia i ochrona licytantéw, ochrona praw nabytych wzgledem nieru-
chomoéci przez osoby trzecie czy ochrona wierzycieli zabezpieczonych rzeczowo. Swiado-
mos¢ dtuznika o toczacym sie postepowaniu egzekucyjnym z nieruchomosci moze by¢ dla
niego zrédlem motywacji do splaty swoich zobowigzan pod rygorem licytacyjnej sprzeda-
zy nalezacej do niego nieruchomosci.

Powyzej wyrdznione etapy egzekucji z nieruchomosci, a zwlaszcza ich sekwencyjnosé
wyrazajaca sie w uzaleznieniu mozliwo$ci rozpoczecia kolejnego etapu od prawomocnego
zakonczenia poprzednich, obrazuja wysoki stopienl skomplikowania wpisany w nature tej
egzekucji oraz szerokie mozliwosci jeszcze wiekszego skomplikowania poprzez czynnosci
podejmowane w szczegdlnosci przed dtuznika.

Niniejsze opracowanie dotyczy jednego z wyzej wyrdznionych etapéw egzekucji z nieru-

chomosci, ktérym jest sporzadzenie protokotu opisu i oszacowania z uwzglednieniem funkcji
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i celu tych czynnosci oraz wynikajgcego z art. 951 k.p.c. uprawnienia dtuznika i wierzyciela
do zlozenia wniosku o dodatkowy opis i oszacowanie.

Sporzadzenie protokotu opisu i oszacowania jest czynno$cia istotng z perspektywy ochro-
ny praw oséb trzecich i jej celem jest zebranie kompletu informacji na temat przedmiotu
egzekucji. Prawidlowy przebieg tego etapu egzekucji z nieruchomosci powinien zapewnia¢
potencjalnym nabywcom informacje niezbedne do podjecia decyzji odnoénie do nabycia
nieruchomo$ci z uwzglednieniem jej aktualnego stanu i mozliwego przeznaczenia (sposobu
korzystania). Informacje te majg zapewnié potencjalnym nabywcom mozliwo$¢ podjecia de-
cyzji odnosnie do wysokosci ceny, za ktéra - w ich co najmniej subiektywnej ocenie - kazdy
z nich byltby gotowy naby¢ nieruchomo$¢ w postepowaniu egzekucyjnym.

Egzekucja rozpoczyna sie od skierowania przez wierzyciela wniosku o wszczecie egzekucji
ze wskazanej przez niego nieruchomosci. W konsekwencji tego wniosku komornik wzywa
dtuznika do zaptaty dtugu w terminie 2 tygodni pod rygorem przystapienia do opisu i osza-
cowania (art. 923 k.p.c.). Réwnoczeénie z tym wezwaniem komornik sagdowy sktada do sagdu
prowadzacego ksiege wieczysta wniosek o wpis wszczecia egzekucji lub o ztozenie wniosku
do zbioru dokumentéw. Do takiego wniosku powinien zosta¢ dotaczony odpis wezwania do
zaplaty skierowanego do dtuznika (art. 924 k.p.c.). Nieruchomo$é zostaje zajeta w stosunku
do dtuznika z chwilg doreczenia mu wezwania do zaplaty, a jesli nie zostato mu ono doreczo-
ne, a takze w stosunku do 0séb trzecich - z chwilg dokonania wpisu w ksiedze wieczystej lub
z chwilg ztozenia wniosku do zbioru dokumentéw (art. 925 k.p.c.). Warto tutaj zwrécié uwage
na art. 29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece' [dalej: u.k.w.h.],
w mys$l ktérego wpis ma moc wsteczng od chwili zlozenia wniosku o jego dokonanie.

Etap sporzadzania protokotu opisu i oszacowania nieruchomosci inicjuje wierzyciel swo-
im wnioskiem i nie moze sie on rozpoczaé¢ wczesniej niz po uptywie terminu okreslonego
w wezwaniu do zaptaty dtugu w egzekucji z nieruchomosci (zajeciu nieruchomosci), kté-
ry wynosi 2 tygodnie (art. 942 i art. 923 k.p.c.). Wierzyciel do wniosku powinien dotgczyé
wyciag, a w razie potrzeby odpis ksiegi wieczystej albo zaswiadczenie sadu wystawione na
podstawie zbioru dokumentéw prowadzonego dla nieruchomosci, zawierajace wskazanie jej
wiasciciela i wykaz ujawnionych w tym zbiorze obcigzen, jezeli za$ nieruchomosé jest objeta
katastrem nieruchomosci - takze odpowiedni wyciag. W przypadku kiedy nieruchomosé¢ nie
ma urzadzonej ksiegi wieczystej, wierzyciel powinien ztozy¢ odpowiedni dokument stwier-
dzajacy wlasnos$¢ dtuznika, przy czym ustawa wskazuje, ze dokumentéw tych moze zadaé
od wlasciwych organéw takze komornik. Ponadto wierzyciel ma obowigzek podaé miejsca
zamieszkania uczestnikéw postepowania dotyczacego egzekucji z nieruchomosci (art. 943

k.p.c.). W tym miejscu nalezy zwrécié uwage na to, kto posiada status uczestnika takiego

''T.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 341.
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postepowania. W mys$l art. 922 k.p.c., poza wierzycielem i dtuznikiem, status uczestnika
przystuguje tym, ktérzy majg prawa rzeczowe ograniczone, roszczenia lub prawa osobiste
zabezpieczone na nieruchomosci, a ponadto w przypadku egzekucji z prawa uzytkowania
wieczystego - organowi, ktéry zawart umowe o uzytkowanie wieczyste. Ponadto w art. 930
§ 1 k.p.c. wprost wskazano, ze nabywca nieruchomosci moze uczestniczyé w postepowaniu
w charakterze dtuznika.

W literaturze uksztattowat sie katalog uczestnikéw postepowania egzekucyjnego z nie-

ruchomosci, do ktérego naleza:

- osoby, ktérym przystuguja prawa rzeczowe ograniczone, np.: uzytkownik (art. 252-284
k.c.)? dozywotnik (art. 910 k.c.); osoba, na ktérej rzecz ustanowiono stuzebno$¢ grunto-
wa i osobistg (art. 285-305 k.c.); osoba, na ktérej rzecz ustanowiono stuzebno$é przesytu
(art. 305'-305*k.c.); wierzyciel posiadajacy hipoteke na nieruchomoséci (art. 244 § 1 k.c.
iart. 65 u.kw.h.); cztonek spétdzielni, ktéremu przystuguje spétdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu (art. 244 k.c.);

- osoby, ktérym przystuguja roszczenia (np. roszczenie o przeniesienie wlasnoéci nieru-
chomoéci lub ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego), jezeli byly zabezpieczone
na nieruchomosci poprzez ujawnienie w ksiedze wieczystej (art. 16-22 u.kw.h.), albo
osoby, ktérym przystuguja prawa osobiste zabezpieczone na nieruchomosci, np. prawo:
dzierzawy, pierwokupu, odkupu czy dozywocia;

- organ, ktéry zawart umowe o uzytkowanie wieczyste, gdy przedmiotem egzekucji jest
uzytkowanie wieczyste;

- nabywca nieruchomosci, ktéry dokonat jej nabycia od dtuznika po wszczeciu
z niej egzekucji i zgtosit swéj udzial w postepowaniu egzekucyjnym na podstawie
art. 930 k.p.c.;

- wspétwlasciciel nieruchomosci, ktéremu w okreslonych sytuacjach przystuguje prawo
przejecia nieruchomosci na wtasnoéé (art. 958, art. 982, art. 984 k.p.c.)’.

Powyzszy katalog uczestnikéw postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci jest po-

wszechnie aprobowany w literaturze®.

Istnieje tez stanowisko, ze uczestnikami postepowania nie stajg sie wspétwiasciciele

nieruchomo$ci®. W literaturze pojawia sie réwniez klasyfikacja uczestnikéw postepowania

na uczestnikéw w znaczeniu materialnym i uczestnikéw w znaczeniu formalnym®, gdzie

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2025 r. poz. 1071).

3 E. Jaceczko, [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Postepowanie egzekucyjne. Miedzynarodowe postgpowanie
cywilne. Sqd polubowny (arbitrazowy). Komentarz aktualizowany, red. O. M. Piaskowska, LEX/el. 2023, art. 922.

¢ Por. H. Ciepta, [w:] Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz. Tom IV. Artykuty 730-1088, red. T. Wisniewski,
Warszawa 2021, art. 922.

5 H. Pietrzkowski, [w:] Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz. Postgpowanie egzekucyjne. Artykuty 758-1095',
wyd. VI, red. M. Dziurda, T. Ereciniski, Warszawa 2025, art. 1005.

¢ Z. Szczurek, Rozdziat 9. Uczestnicy postepowania, [w:] Egzekucja sgdowa w sprawach cywilnych, Sopot 2011.
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wskazuje sie, ze uczestnik w sensie materialnym to osoba zainteresowana wynikiem po-
stepowania, a uczestnik w znaczeniu formalnym - osoba, ktéra we wlasnym imieniu bierze
udzial w postepowaniu niezaleznie od tego, czy jest zainteresowana wynikiem postepowania.
W przypadku innych Zrédet w literaturze wskazuje sie takze definicje uczestnikéw niezna-
nych, dla ktérych konieczne moze by¢ ustanowienie kuratora’. Jako przyklad uczestnikéw,
ktérzy moga by¢ nieznani, zostal podany przypadek nieznanych spadkobiercéw osoby, ktdrej
roszczenie zostalo zabezpieczone poprzez wpis w ksiedze wieczystej.

Kolejnym elementem procesu sporzadzania protokotu opisu i oszacowania jest dokonanie
przez komornika sadowego odpowiednich zawiadomien, ktére powinny zostaé skierowa-
ne do znanych mu uczestnikéw. Ponadto, w celu umozliwienia zgtoszenia sie uczestnikéw,
o ktérych nie ma wiadomosci, oraz innych oséb, ktére roszcza sobie prawa do nieruchomosci
i przedmiotéw razem z nig zajetych, publicznie obwieszcza sie o terminie opisu i oszacowa-
nia w budynku sadowym oraz na stronie internetowej Krajowej Rady Komorniczej (art. 945
k.p.c.). W obwieszczeniu takim zamieszcza sie informacje o wezwaniu wyzej wymienionych
0s6b, a ponadto okresla sie nieruchomo$¢ ze wskazaniem: miejsca jej potozenia, przeznacze-
nia gospodarczego, numeru ksiegi wieczystej lub oznaczenia dokumentéw i sagdu, w ktérym
zbidr jest prowadzony, a takze imienia i nazwiska dtuznika, z wylaczeniem innych danych
osobowych pozwalajacych go zidentyfikowaé, oraz terminu i miejsca sporzadzenia proto-
kotu opisu i oszacowania. W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze wskazanie numeru ksiegi
wieczystej dluznika, a wylaczanie z obwieszczenia jego innych danych, pozostaje niespdjne
z uwagi na fakt, ze dostep do tresci ksiegi wieczystej jest publiczny i dodatkowe dane oso-
bowe dtuznika (imiona rodzicéw czy numer PESEL) sg tam dostepne. Z danymi tymi osoby
zainteresowane nabyciem przedmiotu egzekucji moga sie réwniez zapozna¢, przegladajac
protokét opisu i oszacowania, do czego uprawnienie wynika z art. 953 § 1 pkt 5) k.p.c. Na
marginesie jedynie nalezy wskazaé, ze niespdjna pozostaje regulacja dotyczaca ograniczenia
publikowanych danych osobowych dtuznika w obwieszczeniu o terminie sporzadzenia pro-
tokotu opisu i oszacowania. Jest to tym bardziej niezrozumiale, ze obwieszczenie o terminie
sporzadzenia protokotu opisu i oszacowania ma stuzy¢ zgloszeniu sie oséb, ktérym przy-
stuguja prawa lub roszczenia do nieruchomosci dtuznika. W konsekwencji obwieszczenie
o terminie opisu i oszacowania powinno umozliwia¢ jednoznaczng identyfikacje dtuznika.
W zwigzku z ochrong danych ustawodawca zdecydowat sie réwniez wprowadzi¢ obowigzek
usuniecia obwieszczenia o terminie opisu i oszacowania niezwlocznie po uptywie wskazanego
w nim terminu. Regulacja ta weszta w zycie z dniem 1lipca 2023 r., a wraz z ta nowelizacja
ustawodawca zdecydowat sie na zrezygnowanie z publikowania obwieszczenia o terminie

opisu i oszacowania takze w lokalu wéjta (burmistrza lub prezydenta miasta), gdzie do-

7 G. Julke, 2) Uczestnicy opisu i oszacowania nieruchomosci, [w:] Egzekucja z nieruchomosci, Sopot 2006.
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tychczas komornik réwniez obwieszczat o tym fakcie. Zmiany te sa spowodowane rosnaca
dostepnoscia Internetu oraz popularnoscia poszukiwania informacji droga online, jak tez
malejacym znaczeniem poszukiwania informacji na tablicach znajdujacych sie w budynkach
jednostek samorzadu terytorialnego. Z uwagi na rzeczywiScie rosnace znaczenie technologii
cyfrowych stuzacych poszukiwaniu informacji ten kierunek zmian dostosowujgcych przepisy
do zmieniajacej sie rzeczywisto$ci nalezy oceni¢ pozytywnie.

Kolejna faza tego etapu postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci jest sporzadzenie
protokotu opisu i oszacowania. Protokét ten sporzadza sie wedtug zasad sporzadzania pro-
tokotu z czynnosci komornika sadowego i musi on zawieraé elementy dla niego niezbedne,
a wskazane w art. 809 k.p.c., takie jak: oznaczenie miejsca czynnosci i czasu czynnoéci,
imiona i nazwiska stron oraz innych oséb uczestniczacych w czynnosci, sprawozdanie
z przebiegu czynnosci, wnioski i o§wiadczenia obecnych, wzmianka o odczytaniu protokotu,
podpisy obecnych lub wzmianka o przyczynie braku podpisu, a takze podpis komornika.
Ponadto w myél art. 809' § 1 pkt 6) k.p.c. czynnoéé polegajaca na dokonaniu ogledzin lokalu,
ktéra moze by¢ elementem sporzadzania protokotu opisu i oszacowania, powinna zostaé
utrwalona za pomoca urzadzenia rejestrujacego obraz i dzwiek. W protokole opisu i osza-
cowania powinny znalez¢ sie réwniez elementy okreslone w art. 947 k.p.c., a wiec:

- oznaczenie nieruchomosci, jej granice, a w miare mozliwosci - jej obszar oraz ozna-

czenie ksiegi wieczystej lub zbioru dokumentéw;

- budowle i inne urzadzenia ze wskazaniem ich przeznaczenia gospodarczego oraz

przynaleznosci nieruchomosci, jak réwniez zapasy objete zajeciem;

- stwierdzone prawa i obciazenia;

- umowy ubezpieczenia;

- imionainazwiska oséb, w ktérych posiadaniu znajduje sie nieruchomosé, jej przyna-

leznosci i pozytki;

- sposéb korzystania z nieruchomosci przez dtuznika;

- oszacowanie z podaniem jego podstaw;

- zgloszone prawa do nieruchomosci;

- inne szczegdly istotne dla oznaczenia lub oszacowania nieruchomosci;

- atakze, jezeli na ruchomosciach, wierzytelnosciach lub prawach zajetych wspélnie

z nieruchomo$cia ustanowiony zostal zastaw rejestrowy - przedmiot obcigzony za-
stawem rejestrowym oraz wierzytelnos¢, ktora zastaw ten zabezpiecza.

Ostatnig fazg tego etapu postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci jest ewentualne
zaskarzenie opisu i oszacowania. Termin na zaskarzenie opisu i oszacowania nieruchomosci
wynosi 2 tygodnie i liczy sie od dnia jego ukoniczenia, a wiec jesli zostat ukoniczony w terminie
podanym w zawiadomieniu, biegnie od dnia ukorficzenia opisu i oszacowania zgodnie ze wska-

zanym terminem, a jesli protokdt opisu i oszacowania nie zostat ukoniczony we wskazanym
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terminie, dwutygodniowy okres na zaskarzenie biegnie od dnia doreczenia zawiadomienia
ojego ukoriczeniu (art. 950 k.p.c.). Zawiadomienia o terminie opisu i 0oszacowania dorecza sie
stronom postepowania oraz wszystkim znanym uczestnikom postepowania (art. 945 k.p.c.).
Uczestnikami postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci w mys$l art. 922 k.p.c. sg osoby,
ktérym przystuguja prawa rzeczowe ograniczone lub roszczenia albo prawa osobiste zabezpie-
czone na nieruchomosci. W przypadku egzekucji z uzytkowania wieczystego uczestnikiem jest
réwniez organ, ktéry zawart umowe o uzytkowanie wieczyste. Ponadto w trybie obwieszczen

publicznych wzywa sie nieznane osoby, ktére moga sobie ro$ci¢ prawa do nieruchomosci.

2. Opis przedmiotu egzekucji z nieruchomosci

Protokét opisu i oszacowania uregulowany w art. 942-951 k.p.c. zostal juz w swojej nazwie
okreslony jako czynno$é dwuelementowa. Pierwszym z tych elementéw jest opis przedmio-
tu egzekucji z nieruchomosci, a drugim - jego oszacowanie.

Mozna wyréznié kilka grup informacji, jakie musza znalez¢ sie w opisie przedmiotu
egzekucji z nieruchomosci. Pierwsza i kluczowa grupa sa wszelkie informacje dotyczace
jego oznaczenia, co nalezy rozumieé przede wszystkim jako adres. Adres powinien by¢
uzupelniony o numer ksiegi wieczystej, ktéra prowadzona jest dla przedmiotu egzekucji,
lub o oznaczenie zbioru dokumentéw, ktéry jest dla niego prowadzony. Ponadto powinny
zosta¢ wskazane jego obszar oraz granice. Oczywiscie dla prawidlowego oznaczenia inne
kryteria beda miaty znaczenie w przypadku réznych przedmiotéw, ktére zostaty wymie-
nione precyzyjnie wyzej. Dla przyktadu, jesli przedmiotem egzekucji jest nieruchomoéé
gruntowa, to bedzie mozliwe podanie jej: adresu, numeru ksiegi wieczystej, granic czy
obszaru. W przypadku jednak spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu niemozliwe
moze by¢ wskazanie ksiegi wieczystej (jedli taka nie zostata zalozona w danym przypadku)
czy oznaczanie granic przedmiotu takiego prawa.

Druga z grup obejmuje wskazanie wszelkich elementéw fizycznych i faktycznych, doty-
czacych przedmiotu egzekucji z nieruchomosci. W tej grupie nalezy wymieni¢ budowle i inne

urzadzenia ze wskazaniem ich przeznaczenia gospodarczego®. Do grupy tej nalezy zaliczy¢

¢ Pojecia te reguluje ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2025 r. poz. 418). Nalezy zwrd-
ci¢ uwage, ze definicje te sa bardzo pojemne. Juz pojecie budowli okreslone jest jako kazdy obiekt budowlany
niebedacy budynkiem lub obiektem matej architektury, a jako przyklady wskazano: lotniska, mosty, wiaduk-
ty, estakady, tunele, przepusty, sieci techniczne, wolno stojace maszty antenowe, wolno stojace trwale zwia-
zane z gruntem tablice reklamowe i urzadzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne, ochronne, hydrotech-
niczne, zbiorniki, wolno stojace instalacje przemystowe lub inne urzadzenia techniczne, oczyszczalnie $ciekéw,
sktadowiska odpadéw, stacje uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przejscia dla
pieszych, sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki, czesci budowlane urzadzen tech-
nicznych czy fundamenty pod maszyny i urzadzenia.
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réwniez przynaleznosci®. Przepis zwraca tez uwage na okreslenie zapaséw, co moze mie¢
zastosowanie w przypadku egzekucji z nieruchomosci rolnych, ktére stanowia gospodarstwo
rolne, a zapasy takie sg niezbedne do prowadzenia gospodarstwa do najblizszych zbioréw™.
W grupie tej nalezy wskazaé réwniez ruchomosci zajete wspélnie z nieruchomoscia, jezeli
sa one obciazone zastawem rejestrowym poprzez ich wymienienie, a takze wskazanie wie-
rzytelnosci, ktérg zastaw ten zabezpiecza. W grupie tej nalezy tez zaklasyfikowac informacje
o sposobie korzystania z przedmiotu egzekucji przez dtuznika.

Trzecia grupa informacji sa te dotyczace obcigzen i praw zwigzanych z przedmiotem
egzekucji z nieruchomosci. I tak w grupie tej znajduja sie: stwierdzone prawa i obciazenia;
umowy ubezpieczenia; wskazanie wierzytelnosci i praw zajetych wspdlnie z nieruchomo-
Scia, jezeli sg objete zastawem rejestrowym; oraz okreslenie wierzytelnosci, jaka zastaw ten
zabezpiecza. Ponadto w opisie nalezy wskaza¢ zaréwno prawa oséb trzecich do nierucho-
mo$ci, budowli lub innych urzadzen, przynaleznosci lub pozytkéw", jak i fakt, gdy rzeczy
takie znajduja sie we wtadaniu oséb trzecich.

Na podstawie delegacji ustawowej okreslonej w art. 947 § 2 k.p.c. Minister Sprawiedli-
wosci wydat rozporzadzenie z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegdtowego sposobu
przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomoséci®? [dalej jako r.0.0.n.]. Regulacja ta
doprecyzowuje wyzej przywotane wymogi i aspekty techniczne oraz wskazuje m.in., ze do-
puszczalne jest przeprowadzenie ogledzin przez komornika sagdowego przy uzyciu urzadzen
technicznych pozwalajacych zdalnie utrwali¢ obraz, o ile gwarantuje to rzetelne okresle-
nie stanu nieruchomosci i umozliwi nastepcze zapoznanie sie z jego trescig. W uzupelnieniu
do wyzej okreslonych trzech grup informacji zwigzanych z prawidtowym opisem nieru-
chomosci nalezy zauwazy¢, ze rozporzadzenie to uszczegétawia, ze komornik ma ustali¢
fakty, ktére maja znaczenie dla doktadnego okreslenia potozenia nieruchomosci, jej rodza-
ju, przeznaczenia, stanu i warto$ci. Niewatpliwie okre$lenie stanu nieruchomosci nalezy
przyporzadkowac do informacji z drugiej grupy, w ktérej zakwalifikowa¢ nalezy wszystkie
elementy faktyczne dotyczace nieruchomosci. Rozporzadzenie w sprawie szczegétowego
sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomos$ci wskazuje réwniez, ze nale-
zy zamie$ci¢ informacje o wpisie nieruchomosci do rejestru zabytkéw lub gminnej ewidencji
zabytkéw, a takze zawrze¢ dane o przeznaczeniu terenu zgodnie z planem zagospodarowa-
nia przestrzennego. Do drugiej grupy informacji nalezy zaklasyfikowa¢ kolejne wymagane

przez powyzsze rozporzadzenie dane, takie jak wskazanie sposobu dostepu nieruchomosci

® 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 postgpowania cywilnego. Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz, wyd. I1I,
red. Z. Szczurek, Sopot 2005, art. 947.

' Pozytki rzeczy i prawa zostaly zdefiniowane odpowiednio w art. 53 i art. 54 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2025 r. poz. 1071).

2 Dz.U. z 2016 r. poz. 1263 z pdézn. zm.
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gruntowej do drogi publicznej oraz dostepnos¢ urzadzen infrastruktury technicznej. Wska-
zane powinny by¢: stan, rodzaj konstrukeji i materiatu budowlanego, liczba kondygnacji,
wyposazenie w instalacje i urzadzenia, jak tez jako$¢ ich wykonania i sposéb uzytkowania,
oraz informacja, czy do budowli i innych urzadzen, ktérych to dotyczy, zostaty zgloszone
prawa oséb trzecich. Rozporzadzenie w sprawie szczegdtowego sposobu przeprowadzania
opisu i oszacowania nieruchomo$ci wskazuje réwniez, ze w protokole opisu i oszacowa-
nia powinny znalez¢ sie informacje, czy zajete nieruchomosci stanowia cato$¢ gospodarcza,
co jest istotne z perspektywy samej licytacji i sposobu sprzedazy przedmiotéw egzekucji.
W zakresie nieruchomosci rolnych powyzsze rozporzadzenie wymaga podania zaréwno
jakosci i klasy: gruntéw ornych, 1gk, pastwisk, laséw, ogrodéw (z wyodrebnieniem obszaru
sadéw), torfowisk, terenéw z poktadami zwiru, gipsu, i gliny, kamieniotoméw (oczywiécie
o ile istnienie tych poktadéw zostato udokumentowane), a takze wéd, jak tez rodzaju i ob-
szaru zasiewdw i upraw.

Rozporzadzenie w sprawie szczegbtowego sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania
nieruchomosci uzupelnia réwniez trzecig grupe, dotyczaca praw i obcigzen, o zgloszone
prawa oséb trzecich do budowli i innych urzadzen znajdujacych sie na nieruchomosci.

Protokét opisu i oszacowania powinien zawiera¢ ponadto informacje o tym, czy zajete nie-

ruchomo3ci stanowia calo§¢ gospodarcza, wraz z uzasadnieniem takiego ich zakwalifikowania.

3. Oszacowanie przedmiotu egzekucji z nieruchomosci

Drugim elementem protokotu opisu i oszacowania jest okreslenie wartosci przedmiotu
egzekucji z nieruchomosci. Przepis art. 948 k.p.c. jednoznacznie wskazuje, ze podstawa
oszacowania musi by¢ operat szacunkowy sporzadzony przez biegltego uprawnionego do
okre$lania wartosci nieruchomosci. Regulacje dotyczace uprawnien rzeczoznawcy majatko-
wego zawieraja przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami®
[dalej jako u.g.n.]. Na podstawie tych przepiséw Minister Rozwoju i Technologii prowadzi
Centralny Rejestr Rzeczoznawcéw Majatkowych. Szczegdtowa regulacja dziatalnosci za-
wodowej rzeczoznawcéw majatkowych opisana jest w art. 174-178 u.g.n. i wskazuje zasady
dostepu do tego zawodu, jego wykonywania czy podstawy odpowiedzialnosci dyscyplinarnej.

Przepisy odrézniajg opracowania i ekspertyzy od operatéw szacunkowych, przyznajac
tym ostatnim doniosla role. Operat szacunkowy, o ktérym mowa w art. 948 k.p.c., zostat
szczegblowo zdefiniowany w art. 156 i nastepnych u.g.n., ktére wskazuja, ze stanowi on

sporzadzona na pi$mie opinie o warto$ci nieruchomosci. W przepisach tych znajduje sie

¥ T.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1145 z pézn. zm.
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réwniez delegacja ustawowa dla Ministra Rozwoju i Technologii do wydania rozporzadze-
nia wykonawczego dotyczacego szacowania nieruchomosci. W dniu 5 wrzeénia 2023 r. zo-
stalo wydane rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomoséci** [dalej jako rw.n.], kté-
re okre$la caly zakres wymogéw odnoénie do operatéw szacunkowych. Elementy, jakie
rzeczoznawca majatkowy ma obowigzek zamiesci¢ w operacie szacunkowym, zostaty wy-
mienione w § 79 rw.n. W przepisach tego rozporzadzenia znajduje sie réwniez wytyczna,
ze okres$lona przez rzeczoznawce majatkowego warto$¢ nieruchomosci nie zawiera podat-
kéw i optat, w szczegdlnosci podatku od towaréw i ustug. Informacja ta jest o tyle istotna,
ze przeklada sie w istotny sposéb na kolejne etapy postepowania egzekucyjnego, o czym be-
dzie mowa w dalszej czesci opracowania, i stanowi istotny problem w praktyce egzekucyjne;j.

Przepis art. 156 ust. 314 u.g.n. wskazuje, ze operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany
do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia,
a po uptywie tego okresu - po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatko-
wego, co nastepuje poprzez umieszczenie stosownej klauzuli na operacie szacunkowym oraz
dotaczenie do operatu szacunkowego analizy potwierdzajacej, ze od daty jego sporzadzenia
nie wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych
mowa w art. 154 u.g.n. Po takiej aktualizacji operat moze by¢ dalej wykorzystywany, przez
kolejne 12 miesiecy.

Regulacje zawarte w ustawie o gospodarce nieruchomosciami przewiduja réwniez tryb oce-
ny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego. Kontrola taka realizowana jest przez
organizacje zawodowa rzeczoznawcéw majatkowych, a regulacja ta zawarta jest w art. 157 u.g.n.

Reasumujac te cze$¢ rozwazan, nalezy stwierdzié, ze w zasadzie caly ciezar okreslenia
warto$ci przedmiotu w egzekucji z nieruchomo$ci na podstawie przepiséw prawa zostat
przeniesiony na rzeczoznawce majatkowego, ktérego zadaniem jest wskazaé kwote stanowia-
ca realng warto$¢ takiego przedmiotu. Jest to profesjonalny podmiot, ktéry posiada do tego
celu szczegélne uprawnienia, a jego praca podlega kontroli. Przepis art. 948 k.p.c. wskazuje,
ze operat szacunkowy jest podstawa oszacowania nieruchomo$ci. Powstaje zatem pytanie
o role komornika sgdowego w procesie oszacowania.

Sledzac dalsza regulacje dotyczaca oszacowania nieruchomosci, zawarta w przepisach
Kodeksu postepowania cywilnego, znajdujemy réwniez alternatywe dla sporzadzenia ope-
ratu szacunkowego. Po pierwsze, ustawodawca zdecydowat sie na dopuszczenie mozliwosci
dokonania oszacowania na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego na potrzeby
obrotu rynkowego w okresie roku przed terminem opisu i oszacowania nieruchomosci (o ile
jego tre$é odpowiada wymogom oszacowania nieruchomosci w egzekucji z nieruchomosci).

Po drugie, kolejnym wyjatkiem od obowigzku sporzadzania oszacowania jest sytuacja, gdy

4 Dz.U. z 2023 r. poz. 1832.
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zlozono wniosek o wszczecie nowej egzekucji do tego samego komornika w terminie 3 lat
od daty umorzenia egzekucji, w toku ktdrej dokonano opisu i oszacowania nieruchomosci.
W takiej sytuacji nowego oszacowania dokonuje sie tylko na wniosek wierzyciela lub dtuznika.
Dla dtuznika termin na zlozenie takiego wniosku zakreslony zostal jako 2 tygodnie od da-
ty doreczenia mu wezwania do zaptaty, ktére powinno zawieraé stosowne pouczenie. Nalezy
tez zaznaczy¢, ze w toku nowej egzekucji od sporzadzenia protokotu opisu i oszacowania
mozna odstapi¢ wylacznie w przypadku, jezeli od dnia przeprowadzenia poprzedniego
opisu i oszacowania minal mniej niz rok, a w okresie nie zaszly zmiany w stanie nierucho-
moSci. Regulacja ta stanowi istotny przyczynek do wnioskéw do niniejszego opracowania:
po pierwsze, dlatego, ze wprowadzono tutaj rézne terminy mozliwosci wykorzystania juz
raz sporzadzonego protokotu opisu i oszacowania, réznicujac te sytuacje wzgledem tego, czy
jest to wszczecie nowej egzekucji w tej samej sprawie, czy jest to nowa egzekucja; po drugie,
dlatego, ze ustawodawca nie uzaleznia doniostosci operatu szacunkowego (patrz art. 156
u.g.n.) od terminu dokonania czynno$ci opisu i oszacowania. Wobec tego wydaje sie, ze
ustawodawca (zgodnie z zasada racjonalnoéci ustawodawcy) kierowat sie tym, zeby operat
szacunkowy byl wazny w dniu sporzadzania protokotu opisu i oszacowania.

Formalnym wymogiem dotyczacym oszacowania jest wskazanie wartosci calej nierucho-
modci, ale tez osobno nalezy podaé warto$¢ przynaleznosci i pozytkéw oraz czesci nieru-
chomosci, ktéra moze zosta¢ ewentualnie wydzielona w celu wystawienia oddzielnie na licyta-
cje. Wartosci te nalezy podac¢ zaréwno z uwzglednieniem, jak i bez uwzgledniania praw, ktére
pozostajg w mocy bez zaliczenia do ceny nabycia, oraz wartosci praw nieokreslonych sumg
pieniezna obciazajacych nieruchomosé, a w szczegélnosci swiadczen z tytutu takich praw.

Przepisy prawa reguluja réwniez sytuacje, w ktérej przedmiotem egzekucji jest kilka nie-
ruchomosci. W takich przypadkach opisem i oszacowaniem nalezy objaé kazda nieruchomos¢
z osobna, jezeli jest prowadzona dla niej odrebna ksiega wieczysta lub prowadzony jest dla niej
odrebny zbiér dokumentéw. Natomiast woéwczas, gdy takie nieruchomo$ci stanowia catosé
gospodarcza, a postepowanie zostalo potaczone, w opisie i oszacowaniu nalezy uwzglednié
zaréwno catos$é, jak i kazda nieruchomosé¢ z osobna.

Refleksja nad oszacowaniem rodzi pytanie, jaka jest rola komornika sadowego w tej fazie
postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci, a w szczegdlnosci, czy organ egzekucyjny
dysponuje jakakolwiek kompetencja umozliwiajacg mu ingerencje w warto$¢ nierucho-
moSci przedstawiong przez bieglego, czy tez powinien on jedynie przyjaé podang warto$é
i umie$ci¢ ja w protokole opisu i oszacowania. Pytania te sg o tyle istotne, Ze sg zwigzane
z zakresem zastosowania art. 767 k.p.c., ktéry reguluje zagadnienie skargi w toku postepowa-
nia egzekucyjnego. Jezeli zadaniem komornika sagdowego na etapie sporzadzania protokotu
opisu i oszacowania jest przeniesienie wartosci okreslonej przez bieglego, bedzie to réwniez

jedyna czynno$¢, ktéra komornik dokonuje, i tylko w tym zakresie mozliwe bedzie badanie
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jej prawidlowosci przez sad rejonowy rozpoznajacy taka skarge. Natomiast w przypadku,
gdy uzna sie, ze komornik sadowy jest uprawniony do przyjecia innej wartosci niz wskazana
przez rzeczoznawce majatkowego, co wydaje sie nieuprawnione z kilku powodéw, zakres
zaskarzenia i kontroli sadu powinien odnosié sie do sposobu skorzystania z tej kompetencji.
Brak podstaw uznania, ze komornik sagdowy jest uprawniony do przyjecia innej wartosci niz
wskazana przez rzeczoznawce majatkowego, wynika, po pierwsze, stad, ze skoro ustawo-
dawca przyjal, ze operat szacunkowy i okreslenie wartosci powinny by¢ przekazane osobie
posiadajacej wiadomo$ci specjalne oraz wymagane uprawnienia, to nieuprawnione bytoby
kontrolowanie tej wartosci przez komornika sadowego. Po drugie, brak jest jakichkolwiek
podstaw prawnych, aby komornik sadowy ingerowat w kwote podana w operacie szacun-
kowym. Wobec tego wydaje sie, ze nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem, ze rolg komornika
sadowego w zakresie okre$lenia warto$ci nieruchomosci bedacej przedmiotem egzekucji
jestjedynie przeniesienie kwoty wskazanej przez rzeczoznawce majatkowego do protokotu
opisu i oszacowania.

Na marginesie omawianego zagadnienia nalezy réwniez wspomnie¢ o podatku od towaréw
i ustug, ktérego obowiazek zaptaty moze wigzaé sie ze sprzedaza nieruchomosci w poste-
powaniu egzekucyjnym. Zagadnienie to jest bardzo doniosle z uwagi na fakt, ze w istotny
sposéb moze wptywac ostatecznie na finalng cene nieruchomosci, a takze nastreczac wielu
trudnosci praktycznych.

Punktem wyijscia do rozwazenia tego zagadnienia sa dwa przepisy prawa, ktére z pozo-
ru nie powinny sprawia¢ trudnosci praktycznych, jednak w kontekscie uptywajacego czasu
moga stanowi¢ istotne zagrozenie dla dynamiki postepowania egzekucyjnego.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze § 79 ust. 2 rw.n. wskazuje, ze okreslona przez rzeczoznawce
majatkowego warto$¢ nieruchomosci nie zawiera podatkéw i optat, w szczegdlnosci podatku
od towardéw i ustug. Oznacza to tyle, ze kwota wskazana w operacie szacunkowym stanowi
kwote niezawierajaca ewentualnego podatku od towardéw i ustug, ktérego obowiazek zaptaty
moze wigzac sie ze sprzedaza nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym.

Z kolei § 8 r.0.0.n. okreéla, ze w przypadku ustalenia przez komornika, ze na dtuzniku
spoczywa obowigzek podatkowy z tytutu dokonanej w trybie egzekucji dostawy towardw be-
dacych wlasnoscig dtuznika, komornik sadowy podaje w protokole opisu i oszacowania sume
oszacowania nieruchomosci oraz zawierajaca si¢ w niej kwote podatku od towaréw i ustug.

Konkluzja z analizy tych regulacji wydaje sie oczywista, a wiec po tym, jak rzeczoznawca
majatkowy okresli warto$¢ nieruchomosci bez uwzglednienia podatku od towaréw i ustug,
komornik sadowy ma poczynié ustalenia, czy sprzedaz przedmiotu egzekucji bedzie podlegata
opodatkowaniu tym podatkiem, a jesli wynik tych ustalent bedzie pozytywny, to w protoko-
le opisu i oszacowania powinien zamie$ci¢ kwote zawierajacg ten podatek. Bedzie to od razu

rodzito pytania o wysoko$¢ stawki podatku, jaka nalezy zastosowa¢ w danym przypadku,
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a takze o to, jak nalezy sie zachowaé w przypadku, kiedy przestanki naliczenia podatku
zmienig sie juz po sporzadzeniu protokotu opisu i oszacowania lub po prostu ustawodaw-
ca zmieni stawki VAT. W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze obowigzek podatkowy z tytutu
podatku od towaréw i ustug powstaje z data dostawy takiej nieruchomosci, a wiec przenie-
sienia wtasnosci, i jest to niewatpliwie péZniejsza data niz data sporzadzenia protokotu opisu
i oszacowania. Na tym gruncie powstaje szereg watpliwosci, ktérych obecne regulacje prawne
nie rozstrzygaja w sposéb jednoznaczny i wystarczajacy. Pojawiajg sie one w szczegdlno-
$ci w sytuacji, kiedy w dniu opisu i oszacowania zachodzity podstawy naliczenia podatku
VAT, warto$¢ w protokole zostala opisana przez komornika jako kwota oszacowania przez
rzeczoznawce majatkowego i dodany zostat podatek od towardw i ustug, a na etapie licyta-
cji czy juz po niej zajda okolicznosci, ktére finalnie doprowadza do zwolnienia z zaptaty tego
podatku. Zmiany te moga mie¢ istotne konsekwencje réwniez dla licytanta, ktéry aktualnie
nie zawsze moze mie¢ gwarancje, ze wtedy, kiedy bedzie przystepowat do licytacji, sytuacja
prawna si¢ nie zmieni.

Ostatnim z watkéw zwigzanych z elementem, jakim jest oszacowanie przedmiotu egze-
kucji z nieruchomosci, pozostaje zagadnienie wymogéw stawianych osobie, ktéra ma spo-
rzadzi¢ operat szacunkowy. Jak juz wskazano, musi to by¢ rzeczoznawca majatkowy, ktéry
w $wietle ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest uprawniony do sporzadzenia operatu
szacunkowego. Na gruncie Kodeksu postepowania cywilnego powstaje jednak pytanie, czy
przepisy prawa stawiajg réwniez wymog tego, aby taka osoba byta wpisana na liste biegtych
sadowych. Watpliwo$¢ taka moze zrodzi¢ sie po lekturze art. 813 k.p.c., ktéry wskazuje, ze
w wypadkach wymagajacych zasiegniecia opinii bieglego komornik sadowy zwréci sie¢ do
osoby znajdujacej sie na liscie bieglych sadowych. Kolejno instytucja bieglego przywotana
jest takze w nastepujacych sytuacjach: wytaczen od egzekucji co do rzeczy niezbednych do
prowadzenia gospodarstwa rolnego (art. 829> § 4 k.p.c.), egzekucji z ruchomosci (art. 853
k.p.c.), egzekucji z przedmiotéw o wartosci historycznej lub artystycznej, ztota i platyny
(art. 8662 k.p.c.), egzekucji z niektérych papieréw wartoéciowych (art. 901 k.p.c.), oszaco-
wania zajetego prawa (art. 910* k.p.c.), a takze przywotywanego juz szacowania przedmiotu
egzekucji z nieruchomosci (art. 948 k.p.c.). W literaturze wskazuje sie, ze art. 948 k.p.c.,
jako lex specialis do ogélnych przepiséw o biegltych w toku postepowania egzekucyjnego,
ustanawia wyjatek, ze osoba, ktéra ma sporzadzi¢ operat szacunkowy, musi spetnia¢ wymogi
okre$lone w art. 156 ust. 3 u.g.n. i nie musi by¢ réwniez biegtym z listy biegtych sadowych
prowadzonych przy sadach okregowych'. Na poparcie tego stanowiska nalezy zwréci¢ uwage

na § 128 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 9 marca 1968 r. w sprawie czyn-

15 0. Marcewicz, [w:] Kodeks postegpowania cywilnego. Tom II. Komentarz do art. 730-1217, wyd. VII, red. A. Ja-
kubecki, Warszawa 2017, art. 948. Por. tez M. Bruliriska, [w:] Kodeks postgpowania cywilnego. Postepowanie zabez-
pieczajgce i egzekucyjne. Komentarz, red. J. Golaczyniski, Warszawa 2012, art. 947-949.
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nosci komornikéw' [dalej jako r.cz.k.], ktéry jednoznacznie wskazywal, ze do oszacowania
nieruchomosci komornik wyznacza bieglego z listy bieglych sadowych. Rezygnacja przez
ustawodawce z takiego brzmienia przepisu potwierdza przywolywane wyzej stanowisko.
Z tego wlasnie powodu w dalszej czesci opracowania przyjeto postugiwanie sie definicja
rzeczoznawcy majatkowego jako biegtego uprawnionego do sporzadzenia operatu szacun-

kowego w toku egzekucji z nieruchomosci.

4. Czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego

Rzeczoznawca majatkowy podejmuje swoje dziatania na podstawie postanowienia komornika
sadowego o jego powolaniu. Rozpoczyna on czynno$ci w celu sporzadzenia operatu szacun-
kowego, ktéry opisany jest szczegbtowo w przepisach art. 149-156 u.g.n. oraz rozporzadzeniu
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci”
[dalej jako rw.n.]. Regulacje te wskazuja, ze rzeczoznawca majatkowy musi przy wycenie
zastosowaé podejécie poréwnawcze, dochodowe lub kosztowe, a w trakcie jej sporzadza-
nia powinien zebra¢ doktadne dane o nieruchomosci, a w szczegdlnosci informacje zebrane
w: ksiegach wieczystych, katastrze nieruchomosci, ewidencji sieci uzbrojenia terenu, reje-
strach zabytkéw, planach miejscowych, decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu, pozwoleniach na budowe oraz planach ogélnych gmin, wykazach prowadzonych
przez urzedy skarbowe, aktach notarialnych czy §wiadectwie charakterystyki energetycznej.

Regulacje te wskazuja réwniez na obowiazek rzeczoznawcy majatkowego (§ 3 rw.n.) w za-
kresie dokonania ogledzin nieruchomosci, co ma by¢ zrealizowane w mozliwym zakresie,
a w szczeg6lnie uzasadnionych przypadkach mozliwe jest odstapienie od ich dokonania.
Wymaga to uzasadnienia w operacie szacunkowym. Regulacja ta pozostaje na styku z zapi-
sami § 1 pkt 1a r.0.0.n., ktéry dopuszcza zarzadzenie przez komornika dokonania ogledzin
w ograniczonym zakresie w przypadku trudnych do przezwyciezenia przeszkdd, szczegdl-
nie jesli dostep do nieruchomosci wymagalby przetamania oporu. Wymogiem odstapienia
od takiego dzialania jest deklaracja rzeczoznawcy majatkowego, ze jest w stanie okresli¢
warto$¢ nieruchomosci, dokonujac ogledzin w ograniczonym zakresie. Przyktadem takiej
sytuacji moze by¢ brak dostepu do nieruchomosci, ktéra podlega wycenie, a do ktérej dostepu
dtuznik nie chce udzielié. Oczywiscie w sytuacji, kiedy biegly uzna za konieczne dokonanie
ogledzin, komornik powinien przetamac opér i obejrzeé¢ nieruchomosé w petnym zakre-
sie. Regulacja taka stawia pytanie o konsekwencje zrealizowania niepelnych ogledzin, skoro

wynikaja z decyzji dtuznika o stawianiu oporu wzgledem ogledzin. Wydaje sie, ze konse-

16 Dz.U. 21968 r. Nr 10, poz. 52 z pdzn. zm.
7 Dz.U. z 2023 r. poz. 1832.
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kwencje dziatania dtuznika, ktéry uniemozliwia komornikowi i biegtemu przeprowadzenie
ogledzin nieruchomo$ci, powinny obcigza¢ tylko jego. Zagadnienie to, niezaleznie od kon-
kluzji, jest istotnym przyczynkiem do dyskusji dotyczacej celu sporzadzania oszacowania
nieruchomosci na potrzeby sprzedazy licytacyjnej. Warto zwréci¢ réwniez uwage, ze roz-
porzadzenie w sprawie czynno$ci komornikéw nie bylo tak precyzyjne jak obecna regulacja
i nie rozstrzygato w zaden sposéb o mozliwosci czy konieczno$ci dokonywania ogledzin
nieruchomosci, w szczegélnosci ich zakresu, a takze postepowania w przypadku oporu
dluznika. W zakresie regulacji rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci nalezy
zwrdci¢ uwage, ze aktualne rozwiazanie zostalo przyjete przez ustawodawce od 9 wrzeénia
2023 r.idopiero od tego czasu mozemy méwic o spéjnym i komplementarnym rozwigzaniu
problemu ogledzin nieruchomos$ci w toku postepowania egzekucyjnego.

Efektem pracy rzeczoznawcy majatkowego jest operat szacunkowy, ktéry wskazuje war-

tos¢ nieruchomosci i stanowi podstawe uwzglednienia jej w protokole opisu i oszacowania.

5. Cel sporzadzania opisu i oszacowania

Analiza celu, ktérego osigganiu stuzy sporzadzanie opisu i oszacowania nieruchomosci w po-
stepowaniu egzekucyjnym, ma istotne znaczenie dla rozstrzygania watpliwosci interpretacyj-
nych powstajacych w procesie wykladni przepiséw procedury cywilnej. Rozwazania w tym
zakresie sg istotne dla zrozumienia podstaw i warunkéw jego aktualizowania, a zwlaszcza
przestanek stosowania art. 951 k.p.c.

Aktualnie podstawa prawna sporzadzania opisu i oszacowania jest zawarta w Czesci
Trzeciej. Postepowanie egzekucyjne, Tytule II. Egzekucja Swiadczen pienieznych, Dzia-
le VI. Egzekucja z nieruchomo$ci, Rozdziale III. Opis i oszacowanie. Warto zwrdci¢ uwage,
ze instytucja ta zostala przeniesiona do Kodeksu postepowania cywilnego juz z uprzednio
obowiazujacej regulacji, a wiec rozporzadzenia Prezydenta Rzeczpospolitej z dnia 27 paz-
dziernika 1932 r. - Prawo o sagdowym postepowaniu egzekucyjnym'® [dalej jako p.s.p.e.].

Uwzgledniajac réznice pomiedzy regulacja wprowadzong w okresie II Rzeczypospolitej
w prawie o sgdowym postepowaniu egzekucyjnym a rozwigzaniami zastosowanymi w Ko-
deksie prawa cywilnego, szczegélnie w zakresie oszacowania, nalezy przywotaé¢ rozwigzania
z tego pierwszego aktu prawnego, od ktérych odstgpiono w kodeksie. Ich analiza moze by¢
pomocna w identyfikacji rozwigzan, ktére staly sie lub zostaly uznane za dysfunkcyjne.

W mys$l art. 164 p.s.p.e. wierzyciel wnoszac o dokonanie opisu, mégt samodzielnie osza-

cowac nieruchomo$é¢. Oszacowanie wierzycielskie byto wigzaca podstawa prowadzenia

18 Dz.U. 21932 r. Nr 93, poz. 803.
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licytacji. W takiej sytuacji zaréwno dtuznik, jak i uczestnicy postepowania egzekucyjnego
z nieruchomosci mogli ztozy¢ sprzeciw, ktéry obligowal komornika do powotania bieg-
tego. Mozliwe bylo réwniez uprzednie zawarcie umowy pomiedzy dtuznikiem i wierzycielem
w zakresie oszacowania nieruchomosci. W takiej sytuacji dtuznik nie mégt ztozy¢ sprzeciwu
wobec umownego oszacowania nieruchomosci. Natomiast uczestnicy postepowania egze-
kucyjnego mogli ztozy¢ sprzeciw od umownego oszacowania nieruchomosci tylko wéwczas,
gdy zadali, aby oszacowanie bylo nizsze niz oszacowanie umowne.

Regulacja taka miala gwarantowaé zaréwno sprawno$¢ prowadzonego postepowania
egzekucyjnego poprzez umozliwienie umownego oszacowania, jak i prawa uczestnikéw
przed zawyzonym oszacowaniem, ktére mogto doprowadzi¢ do tego, ze zbyt wysoka cena
zniechecitaby potencjalnych nabywcéw i udaremnita cel egzekucji. Mozliwo$¢ taka rodzi
pytanie o trafno$¢ zastosowanych w Kodeksie postepowania cywilnego rozwigzan, ktére nie
stwarzaja mozliwosci prowadzenia egzekucji z nieruchomosci na podstawie oszacowa-
nia wierzycielskiego ani umownego.

Warto zwréci¢ uwage, ze art. 202 p.s.p.e. okreslat réwniez, ze nabycie nieruchomo$ci nie
moze nastapic za cene nizsza niz 2/3 sumy oszacowania, co powinno mieé¢ znaczenie przy
ocenie analogicznego progu okreslonego w art. 983 k.p.c.

Aktualna regulacja (art. 948 § 1 k.p.c.) dopuszcza dokonanie oszacowania na podstawie
operatu szacunkowego sporzadzonego na potrzeby obrotu rynkowego w okresie roku przed
terminem opisu i oszacowania nieruchomosci, o ile jego tres¢ odpowiada wymogom osza-
cowania nieruchomosci w egzekucji z nieruchomosci. Przepis ten koresponduje z art. 156
ust. 3 u.g.n. Redakcja tego przepisu pozostaje réwniez istotnym przyczynkiem do dyskusji
dotyczacej horyzontu czasowego, ktéry nalezy uwzgledniaé przy ocenie aktualnosci ope-
ratu szacunkowego. Podobnie nalezy podejs¢ do terminu 3-letniego okreslonego w art. 948
§ 1' k.p.c., zgodnie z ktérym, jezeli wniosek o wszczecie nowej egzekucji ztozono do tego
samego komornika w terminie 3 lat od daty umorzenia egzekucji, w toku ktérej dokonano
opisu i oszacowania nieruchomosci, to nowego oszacowania dokonuje sie tylko na wniosek
wierzyciela lub dtuznika.

Prébujac odpowiedzie¢ na pytanie, jaki jest zasadniczy cel aktualnie obowiazujacej re-
gulacji dotyczacej opisu i oszacowania nieruchomo$ci, nalezy stwierdzié, ze, po pierwsze,
jest nim ustalenie ceny wywolania niezbednej do dokonania sprzedazy w trybie licytacji pu-
blicznej, a wiec wartosci, od ktérej osoby zainteresowane mogg sktadaé oferty (postapienia)
w celu nabycia nieruchomosci. Po drugie, celem jest niewatpliwie opisanie sprzedawanej
nieruchomodci, a wiec przedstawienie w pelny, jasny i rzetelny sposéb przedmiotu sprzedazy
wszystkim zainteresowanym jego nabyciem.

W realiach tych, pomimo szczegélnego trybu i formy takiej sprzedazy, w trybie egzekucyj-

nym, nie mozna poming¢ cywilnoprawnych korzeni sprzedazy, podczas ktdrej trzeba mieé
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na wzgledzie essentialia negotii umowy sprzedazy, gdzie w zamian za przeniesienie wlasnosci
i wydanie rzeczy kupujacy zobowigzuje sie odebra¢ rzecz i zaptaci¢ cene. Nabycie nierucho-
mosci w wyniku licytacji w postepowaniu egzekucyjnym wiaze sie ze szczegdlnym trybem
ustalania warunkéw nabycia oraz wyboru kontrahenta po stronie nabywcy. Po pierw-
sze, ustalenie ceny odbywa sie bez akceptacji dotychczasowego wiasciciela, ktéry jako diuz-
nik egzekucyjny musi jedynie znosi¢ egzekucje. Po drugie, konieczne jest zagwarantowanie
ochrony praw oséb trzecich, ktére moga mie¢ prawa i roszczenia dotyczace nieruchomos-
ci. Ochronie tych praw stuzy wtasnie instytucja opisu i oszacowania.

Powyzsze pozwala potwierdzi¢, ze podstawowym celem tego etapu egzekucji z nieru-
chomoéci jest precyzyjne opisanie przedmiotu sprzedazy, zapewnienie mozliwosci kontroli
adekwatno$ci ustalonej wartosci i proponowanej przez poszczegélnych licytantéw ceny
nabycia oraz ochrona zaréwno nabywcy, jak i praw o0séb trzecich.

Cena wywolania ani cena nabycia w postepowaniu egzekucyjnym nie moga by¢ okreslone
tak, jak to ma miejsce przy zawieraniu umowy sprzedazy. Na gruncie polskiego porzadku
prawnego cena wywotania nie moze byé nizsza niz 50% kwoty oszacowania (dotyczy to ru-
chomosci, ale tez uproszczonej egzekucji z nieruchomosci - art. 1013¢ k.p.c.). W przypadku
egzekucji z nieruchomo$ci, co do zasady, cena wywolania wynosi 3/4 sumy oszacowania
(art. 965 k.p.c.), a po spetnieniu sie przestanek okreslonych w art. 983 k.p.c. - nie mniej
niz 2/3 sumy oszacowania. Regulacji wyznaczajacej minimalne progi ceny wywotania przy-
$wieca dazenie do zapewnienia ekwiwalentnosci §wiadczen, a obnizka ceny wywotania
w stosunku do sumy oszacowania ma na celu, z jednej strony, zréwnowazy¢ potencjalnemu
nabywcy czesty brak wspdtpracy ze strony dtuznika, stanowi¢ dodatkowe zrédto motywacji
do wziecia udzialu w procedurze sprzedazy o charakterze przymusowym i wynagradza¢
niedogodnojci, jakie dla nabywcy wiaza sie z udzialem w szczegdlnej procedurze sprzedazy
(jej czasochtonnoscia, stopniem skomplikowania czy koniecznoécia realizacji przymusu eg-
zekucyjnego przy wejéciu w posiadanie nieruchomosci nabytej w jej wyniku). Czynnikiem
wymuszajacym ustalenie ceny wywotania z dyskontem w stosunku do wartosci wskazanej
w oszacowaniu jest réwniez kwestia skréconego czasu ekspozycji na rynku (okres od opu-
blikowania obwieszczenia do terminu licytacji), a takze konieczno$éé dostosowania sie przez
kupujacego do odgérnie narzuconych terminéw udziatu w licytacji i zaptaty rekojmi, a potem
ceny. Niewatpliwie wszystkie te czynniki wptywaja na to, ze cena uzyskana w ramach egze-
kucji jest najczesciej nizsza niz w umowie sprzedazy analogicznej nieruchomosci zbywanej
na wolnym rynku. Nie sposéb jednak poming¢ tez szczegdlnych przypadkéw, w ktérych
cena nabycia nieruchomo$ci sprzedawanej w postepowaniu egzekucyjnym moze by¢ wyz-
sza niz ustalona w umowie sprzedazy zawieranej na wolnym rynku. Moze to mie¢ miejsce
w szczegblnosci wtedy, kiedy w licytacji weZzmie udzial wiecej niz jeden licytant, a kazdemu

z ich bardzo zalezy na nabyciu nieruchomosci.
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Warunki poczatkowe licytacji powinny by¢ tak atrakcyjne, zeby przyciagnaé osoby zain-
teresowane, a w jej toku wytonié takich nabywcéw, ktérzy sa gotowi zaoferowaé najwyzsza
cene. Tutaj znowu nalezy pamieta¢ o szczegélnych warunkach, w jakich odbywa sie licy-
tacja, a wiec o koniecznosci uiszczenia wadium, udziale w licytacji w z géry oznaczonym,
konkretnym terminie, a takze o pozostalych szczegdélnych warunkach takiej sprzedazy.
Z tego wzgledu trzeba mie¢ na uwadze, ze te okolicznosci, ktére sa najczesciej konsekwencja
braku wspétpracy dtuznika, a nawet niejednokrotnie jego zapowiedzig podejmowania dziatan,
ktére wydluza postepowanie egzekucyjne, sa niewspétmierne i nieporéwnywalne w sto-
sunku do tego, z czym mamy do czynienia w przypadku transakcji wolnorynkowych, gdzie
sprzedajacemu zalezy na zawarciu transakcji. Konieczno$¢ prowadzenia postepowania
egzekucyjnego z nieruchomosci zasadniczo nie jest dzietem przypadku. Trzeba tez pamietad,
ze w wiekszosci przypadkéw dtuznik ma bardzo duzo czasu na podjecie decyzji o samodzielnej
sprzedazy swojego majatku w celu uzyskania srodkéw wystarczajacych do sptaty zadluzenia.

W rozwazaniach tych istotnym elementem jest réwniez fakt, Ze to licytacja ze swej natu-
ry weryfikuje warto$¢ nieruchomosci. Zasada w toku licytacji jest szereg postapien, a tym
samym pozyskanie ofert, ktére w realny sposéb kalkulowane sg przez osoby zainteresowane
nabyciem danej nieruchomosci, a ktére z natury rzeczy uwzgledniaja ryzyka i problemy

wymienione wczeéniej.
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Il. Wniosek o sporzadzenie dodatkowego opisu
i 0szacowania

Whiosek o sporzadzenie dodatkowego opisu i oszacowania, ktéry jest gtéwnym przedmio-
tem niniejszego opracowania oraz badan aktowych, jest Scisle zwigzany z etapem egzekucji
z nieruchomosci, jakim jest opis i oszacowanie. Jednak bez zarysowania opisu i oszacowania
w egzekucji z nieruchomosci nie bytoby mozliwe przygotowanie opracowania dotyczacego
art. 951k.p.c. Zgodnie z tym przepisem, jesli w stanie nieruchomosci pomiedzy sporzadzeniem
opisuioszacowania a terminem licytacyjnym zajdg istotne zmiany, na wniosek wierzyciela
lub dtuznika mozna przygotowaé dodatkowy opis i oszacowanie.

Regulacja ta ogranicza krag oséb uprawnionych do ztozenia wniosku o sporzadzenie
dodatkowego opisu i oszacowania jedynie do stron, a wiec wierzyciela lub dtuznika. Wska-
zano w niej réwniez czas, w ktérym wniosek taki moze zosta¢ ztozony, i jest on zakreslony
od daty sporzadzenia opisu i oszacowania do terminu licytacji, ktéry nalezy rozumie¢ jako
chwile rozpoczecia licytacji wyznaczong w obwieszczeniu o terminie licytacji (art. 953 § 1
pkt2k.p.c.). Artykut 951 k.p.c. wskazuje tez sytuacje, w ktérej moga zostaé sporzadzone do-
datkowy opis i oszacowanie. Uzaleznia on mozliwo$¢ ztozenia wniosku od tego, czy w stanie
nieruchomo$ci zaszly istotne zmiany.

Jak juz wezesniej zwrécono uwage, w zakresie stanu nalezy rozréznic¢ stan faktyczny oraz
stan prawny. Zasadniczy dylemat interpretacyjny, jaki wytania sie na tle art. 951 k.p.c., dotyczy
sposobu rozumienia przestanki ,,istotnych zmian w stanie nieruchomosci”. Przede wszystkim
rodzi sie pytanie, jakie cechy nieruchomosci sktadaja sie na jej stan w rozumieniu art. 951
k.p.c. oraz zmiany, jakich cech nieruchomosci moga przesadzaé o zmianie jej stanu. Drugie
zagadnienie wymagajace rozstrzygniecia przy wyktadni art. 951 k.p.c. dotyczy charakteru,
rodzaju, zakresu i kierunku zmian w stanie nieruchomosci, ktére moga by¢ uznane za istotne.

Rozwazajac pierwsze z powyzej wskazanych zagadnient prawnych, nalezy ustalié, czy
cechy nieruchomosci konstytuujace ich stan w rozumieniu art. 951 k.p.c. moga mie¢ cha-

rakter faktyczny, czy réwniez prawny. W zwiazku z tym, ze w art. 951 k.p.c. ustawodawca
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nie ogranicza stanu nieruchomosci do faktycznego albo prawnego, nalezy uznaé, ze nie
mozna z géry wykluczy¢ jakichkolwiek cech nieruchomosci, ktérych zmiana moze wpty-
wac na jej stan w sposéb uzasadniajacy ztozenie wniosku o sporzadzenie dodatkowego
opisu i oszacowania.

Poczynajac od zmian w stanie faktycznym, nie trudno wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktorej
nieruchomo$¢ stanowigca przedmiot egzekucji z nieruchomosci ulega zalaniu w skutek po-
wodzi, a tym samym w znaczacy sposéb zmienia sie jej stan. Innym przyktadem moze by¢
pozar czy inne wypadki losowe, ktére w istotnym zakresie zmieniajg faktyczny stan przed-
miotu egzekucji. Czy jednak sytuacja, w ktérej dtuznik w toku egzekucji dokona rozbudowy
nieruchomosci, zasadzi na dzialce sad, potozy nowa glazure w tazience, bedzie stanowita
podstawe stwierdzenia, ze doszto do zmiany stanu nieruchomosci uzasadniajacego sporza-
dzenie dodatkowego opisu i oszacowania? Niewatpliwie ustawodawca nie udzielit tej odpo-
wiedzi w regulacji prawnej, stad tez organ prowadzacy postepowanie, a réwniez sad, ktéry
je nadzoruje, bedzie zobligowany do oceny, czy konkretna zmiana stanu jest wystarczajaco
istotna do uznania, ze zaszly podstawy zastosowania art. 951 k.p.c.

W zakresie zmian w stanie prawnym nalezy zwrdci¢ uwage na istotng réznice pomiedzy
zmianami w stanie prawnym nieruchomosci, ktére moga stanowi¢ podstawe sporzadzenia
dodatkowego opisu i oszacowania, a zmianami, ktére podlegaja zgloszeniu do dnia licytacji
i 0 ktérych komornik sagdowy powinien poinformowacé licytantéw przy jej rozpoczeciu.
Rozréznienie to jest o tyle istotne, ze pozwala unikna¢ btednego kwalifikowania okreslo-
nych zmian w sytuacji prawnej nieruchomosci jako doniostych w §wietle art. 951 k.p.c. Dla
wyjasnienia tej réznicy nalezy przywotaé art. 953 § 2 pkt 6) oraz 7) k.p.c., ktéry wskazuje, ze
w obwieszczeniu o licytacji nalezy poda¢ wzmianke, ze prawa oséb trzecich nie beda prze-
szkoda do licytacji i przysadzenia wlasnosci na rzecz nabywcy bez zastrzezen, jezeli osoby
te przed rozpoczeciem przetargu nie ztoza dowodu, iz wniosty powddztwo o zwolnienie
nieruchomo3ci lub przedmiotéw razem z nig zajetych od egzekucji i uzyskaty w tym zakre-
sie orzeczenie wstrzymujace egzekucje, a takze wyjasnienie, ze uzytkowanie, stuzebnosci
i prawa dozywotnika, jezeli nie sa ujawnione w ksiedze wieczystej lub poprzez ztozenie
dokumentu do zbioru dokumentéw i nie zostang zgloszone najpézniej na 3 dni przed roz-
poczeciem licytacji, nie beda uwzglednione w dalszym toku egzekucji i wygasna z chwila
uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wiasnosci.

Oczywistymi przyktadami zmian w stanie prawnym, ktére nie beda stanowity podstawy
sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania, sg chociazby sytuacje wskazane w art. 930
k.p.c., a wiec zaréwno rozporzadzanie przez dtuznika zajeta nieruchomo$cia czy chociazby
oddanie jej w uzyczenie, leasing, najem lub dzierzawe. Na zmiane stanu prawnego nie beda
miec tez wptywu takie zdarzenia, jak ustanowienie przez dtuznika hipoteki na nieruchomosci

czy wpisanie hipoteki przymusowej przez wierzyciela dtuznika.
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Z art. 951 k.p.c. skorelowany jest réwniez art. 973 k.p.c., ktéry wymienia informacje po-
dawane przez komornika sadowego przy wywotaniu (rozpoczeciu) licytacji. Informacje te
musza dotyczy¢ wynikajacych z akt zmian w stanie faktycznym i prawnym nieruchomosci,
jezeli zaszly po opisie i oszacowaniu. Rodzi sie zatem pytanie, ktére ze zmian stanu prawnego
nieruchomosci moga stanowi¢ podstawe realizacji dyspozycji art. 951 k.p.c.

Zagadnienie omawianej regulacji w kontekscie dodatkowego opisu i oszacowania jest
zwigzane réwniez z zasada dyspozycyjnoéci stron w powigzaniu z ochrona nabywcy. To
strony moga zawnioskowa¢ o dokonanie dodatkowego opisu i oszacowania, jesli dojdzie
do istotnych zmian w stanie faktycznym lub prawnym nieruchomosci.

Z jednej strony z reguly w interesie wierzyciela jest to, zeby uzyskac pelne zaspokojenie
dochodzonej naleznosci, co oznacza, ze co do zasady istotne jest dla niego doprowadze-
nie do zbycia majatku za cene, ktéra przynajmniej pokryje dtug. Jesli dtug jest stosunkowo
niewielki wzgledem wartos$ci nieruchomosci, to cena sprzedazy moze by¢ dla niego obo-
jetna, ale jesli jest on wysoki, to wierzycielowi réwniez zalezy, zeby uzyska¢ maksymalnie
wysoka cene nabycia w postepowaniu egzekucyjnym i w ten sposéb zaspokoi¢ cala przy-
stugujaca mu wierzytelnoéé. Z drugiej strony dtuznik (skoro do wszczecia egzekucji nie
podjat krokéw w celu sprzedazy nieruchomodci i sptaty zadtuzenia we wtasnym zakresie)
z zasady zainteresowany jest korzystaniem z nieruchomosci przez maksymalnie dtugi czas,
poniewaz zazwyczaj nie sptaca swojego zadtuzenia, liczac na poprawe swojej sytuacji, badz
z powodu biernosci.

W przypadku, jesli dlugi nie przekraczaja wartosci nieruchomosci, niewatpliwie w in-
teresie dtuznika bedzie uzyskanie jak najwiekszej kwoty ze sprzedazy nieruchomosci, po-
niewaz nadwyzka jest zwracana dtuznikowi. W sytuacji jednak, kiedy dtugi przekraczaja
warto$¢ nieruchomosci, to im bardziej uda sie dtuznikowi opdznié sprzedaz nieruchomosci,
tym dtuzej moze z niej korzystaé (czesto nie ponoszac zadnych kosztéw zwigzanych z jej
uzytkowaniem, np. czynszu naleznego wspélnocie mieszkaniowej). Czasami przedtuzanie
postepowania egzekucyjnego przez dluznika jest elementem strategii wzgledem wierzyciela,
ktéry zmeczony wydtuzajacym sie postepowaniem, moze by¢ nawet gotowy do zrezygnowania
z czesci dochodzonej naleznosci, aby chociaz uzyskaé cze$ciows sptate dtugu w rozsagdnym
czasie. Nie sposéb tez pominaé, ze z dtuznikami, ktérych dotyczy egzekucja z nieruchomo-
$ci, kontaktuja sie rézne podmioty, ktére z réznym skutkiem oferuja odptatne przedtuzanie
prowadzonych postepowan, wykorzystujac wszelkie srodki zaskarzenia czy coraz bardziej
popularne narzedzia prawa restrukturyzacyjnego. Wracajac jednak do rozwazan na temat
alokacji intereséw w zakresie ceny, nalezy podkreslié, ze to interes w osiggnieciu jak najwyz-
szej kwoty jest, co do zasady, wiodacy. Wyjatkiem moze by¢ sytuacja, w ktérej nawet nizsza
cena sprzedazy nieruchomosci doprowadzi nie tylko do zaspokojenia wierzytelnosci, lecz

réwniez do nabycia egzekwowanej nieruchomosci przez wierzyciela.
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Mimo ze, co do zasady, dtuznik dazy do uzyskania jak najwyzszej ceny nabycia nieru-
chomosci w postepowaniu egzekucyjnym, czasem (jedli dtugi przekraczaja wartoéé nie-
ruchomosci lub korzysci z korzystania z niej s niewspétmiernie wysokie) zdarzaja sie
sytuacje szczegélne, w ktérych to dazenie nie wystepuje albo jest znacznie zredukowane.

Kluczowe rozbieznosci intereséw wierzyciela i dtuznika zazwyczaj nie dotycza jednak
ceny, ktérej wysokos¢ jest wprost proporcjonalnie korzystna dla kazdej ze stron. Obszarem,
w ktérym wystepuja najistotniejsze rozbieznoéci w egzekucji z nieruchomosci (i nie tylko)
pomiedzy interesami wierzyciela i dtuznika, jest czas, w jakim ma dojé¢ do sprzedazy. Juz sam
fakt, ze konieczne jest prowadzenie przymusowego postepowania egzekucyjnego w celu sprze-
dazy, jest dowodem na to, ze dtuznikowi nie zalezy na szybkim zbyciu przedmiotu egzekucji.
Zupelnie przeciwny jest w tym zakresie interes wierzyciela, ktéry chce uzyskaé zaspokojenie
przystugujacej mu wierzytelnoéci. Gdyby mu na tym nie zalezalo, przeciez nie podejmowatby
dzialan zmierzajacych do wszczecia i przeprowadzenia egzekucji z nieruchomosci.

Powyzsze spostrzezenia majg istotne znaczenie dla oceny przestanek sporzadzenia do-
datkowego opisu i oszacowania. Jak juz stwierdzono, z samego przepisu wynika, ze tylko
istotne zmiany w stanie prawnym lub faktycznym nieruchomosci dajg podstawe ztozenia
skutecznego wniosku o dodatkowy opis i oszacowanie. Rodzi sie jednak pytanie, czy kieru-
nek zmian stanu nieruchomosci ma znaczenie dla stwierdzenia przestanek sporzadzenia
dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomos$ci w rozumieniu art. 951 k.p.c.

Zmiany w stanie nieruchomos$ci moga mie¢ zaréwno negatywny, jak i pozytywny wplyw
na jej warto$¢. Jesli w wyniku istotnego uszkodzenia nieruchomosci, z ktérej prowadzona
jest egzekucja, jej warto$¢ spadnie, to wierzyciel moze mie¢ obawy co do tego, czy przy
niewspdélmiernie wysokiej cenie wywotania znajdzie sie ktokolwiek zainteresowany jej na-
byciem. Z jednej strony mozna bytoby podejmowac prébe wyktadni celowosciowej art. 951
k.p.c., prowadzacej do wniosku, ze przestanki sporzadzenia dodatkowego opisu i oszaco-
wania powinny by¢ rozumiane w taki sposéb, aby nie udaremniato to osiggniecia zasadni-
czego celu egzekucji, jakim jest zaspokojenie wierzyciela. Z drugiej jednak strony nalezy
braé pod uwage to, ze ustawodawca przewidziat w art. 965 k.p.c. i art. 983 k.p.c. minimalne
ceny wywotania, majace na celu ochrone dtuznika przed sprzedaza jego majatku ponizej
tych granicznych wartosci. Jeli cena wywotania bedzie zbyt niska, to moze zaktualizowa¢
sie ryzyko wynikajace z braku zainteresowanych oséb, ktérych postapienia zrewiduja cene
wywolania i ktdére zaoferuja taka, ktéra bedzie odpowiadata wartosci danej nieruchomosci.
Nie mozna bowiem wykluczy¢, ze mechanizmy rynkowe nie wylonig zainteresowanych
nabyciem takiej nieruchomosci po cenie odpowiadajacej jej rzeczywistej wartosci. Wydaje
sie, ze istotne zmiany stanu nieruchomo$ci uzasadniajg ztozenie wniosku o sporzadzenie
dodatkowego opisu i oszacowania bez wzgledu na to, czy wplywaja one na wzrost, czy na

spadek wartosci nieruchomo$ci.
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Rodzi sie jednak pytanie, czy sama zmiana warto$ci nieruchomosci uzasadnia sporzadze-
nie dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomosci, mimo Ze nie nastapily zmiany w jej
stanie faktycznym ani prawnym, innymi stowy - czy zmiana samej wartosci nieruchomosci
wynikajaca ze zmian rynkowych moze by¢ uznana za zmiane stanu nieruchomosci w rozu-
mieniu art. 951 k.p.c.

Przepis ten w aktualnym brzmieniu nie dopuszcza wprost ztozenia wniosku o dodatkowy
opis i oszacowanie ze wzgledu na zmiany cen czy warto$ci nieruchomosci.

Przepis art. 951 k.p.c. w jednoznaczny sposéb méwi o istotnych zmianach w stanie nieru-
chomosci, wyraZnym zadaniu jednej ze stron dotyczacym sporzadzenia dodatkowego opisu
i oszacowania, a takze o rozstrzygnieciu organu egzekucyjnego o takim wniosku, przy kté-
rego wydawaniu dysponuje on znacznym zakresem luzu decyzyjnego (dyskrecjonalnosci).
Celem przepisu jest zabezpieczenie intereséw potencjalnych nabywcéw poprzez zapewnienie
zgodnosci opisu i oszacowania z rzeczywistym stanem nieruchomosci oraz adekwatnosci jej
wartosci do aktualnego stanu ustalanego z uwzglednieniem wszystkich jego istotnych ele-
mentéw. Przepis ten, w jego warstwie jezykowej, nie wprowadza mechanizmu korygowania
kwoty oszacowania i dostosowywania jej do aktualnych warunkéw rynkowych. Ze wzgledu
na specyfike egzekucyjnej sprzedazy nieruchomosci oszacowanie ma by¢, z jednej strony,
punktem wyjscia do poszukiwania nabywecy, a z drugiej - punktem odniesienia do ustalenia
minimalnej kwoty, jaka powinna by¢ uzyskana w toku egzekucji z nieruchomosci. Nalezy
podkresli¢, ze nie ma gérnej granicy ceny nabycia nieruchomosci w postepowaniu egzekucyj-
nym. Bez watpienia dopuszczalne jest, aby licytant zaoferowat kwote, ktéra moze by¢ nawet
wielokrotnie wyzsza niz kwota oszacowania. Ze wzgledu jednak na wcale nierzadka sytuacje,
w ktdrej do nabycia nieruchomos$ci w postepowaniu egzekucyjnym dochodzi po cenie wywo-
tania, nalezaloby rozwazy¢, czy w Swietle wykladni jezykowej art. 951 k.p.c. - mimo braku
podstaw zadania sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomo$ci wytacznie
z powodu zmiany jej wartosci niespowodowanej zmiang stanu - nie powinno sie do tego
dopusci¢ w drodze wyktadni funkcjonalnej i systemowej, aby zapobiegaé sprzedazy nieru-

chomo$ci w postepowaniu egzekucyjnym znacznie ponizej 3/4 i 2/3 ich warto$ci rynkowe;j.
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lll. Opis i oszacowanie w cywilnym postepowaniu
egzekucyjnym z perspektywy poréwnawczej
wewnatrzsystemowej

Opracowanie dotyczace opisu i oszacowania nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym
uregulowanym w Kodeksie postepowania cywilnego wymaga zaprezentowania réwniez
rozwigzan stosowanych w przepisach regulujacych inne tryby egzekucyjnej sprzedazy nie-
ruchomosci ze szczegblnym uwzglednieniem watku oszacowania nieruchomo$ci, minimal-
nej i maksymalnej ceny sprzedazy, a takze mozliwosci sktadania wniosku o dodatkowy opis
i oszacowanie. Do takich alternatywnych trybéw sprzedazy nieruchomosci w postepowaniu
egzekucyjnym uregulowanym w powyzszym kodeksie nalezy sprzedaz nieruchomosci w ra-

mach egzekucji administracyjnej oraz w postepowaniu upadtosciowym.

1. Opis i oszacowanie w egzekucji administracyjnej

Zagadnienie opisu i oszacowania warto$ci nieruchomo$ci zostato uregulowane w Dzia-
le II. Egzekucja naleznosci pienieznych, Rozdziale 7. Egzekucja z nieruchomo$ci, Od-
dziale 3. Opis i oszacowanie wartosci nieruchomosci ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r.
o postepowaniu egzekucyjnym w administracji®. W regulacji tej mozna zauwazy¢ pewne
odstepstwa wzgledem instytucji opisu i oszacowania uregulowanej w Kodeksie postepowania
cywilnego. Liste te mozna rozpocza¢ od miejsc, w ktérych wzywa sie - poprzez publiczne
obwieszczenie - nieznanych uczestnikéw postepowania egzekucyjnego. Obwieszczenia
takie wywiesza sie w siedzibie urzedu skarbowego oraz wlasciwej jednostki samorzadu
terytorialnego. Przepisy powyzszej ustawy wskazuja na analogiczny zakres protokotu opi-
su i oszacowania jak w art. 947 k.p.c. Szczegbétowe elementy zwigzane z protokotem opisu

i oszacowania w egzekucji administracyjnej zostaty okreslone, zgodnie z delegacja ustawo-

¥ Dz.U. z 2025 1. poz. 132 z pbézn. zm.
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wa, w rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 29 maja 2014 r. w sprawie szczegélowego
sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania warto$ci nieruchomosci®.

Regulacje ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji wymagaja, aby do osza-
cowania wartosci zajetej nieruchomosci organ egzekucyjny wyznaczyl rzeczoznawce majat-
kowego, o ktérym mowa w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Przepisy te przewiduja
zaréwno mozliwos$¢ zaskarzenia, jak tez dopuszczaja mozliwosé przeprowadzenia dodat-
kowego opisu i oszacowania. Podstawg tego jest zajscie istotnych zmian w stanie nierucho-
mos$ci w okresie pomiedzy opisem i oszacowaniem jej warto$ci a wyznaczonym terminem
licytacji. W przepisach ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji wskazano
jedynie, ze organ egzekucyjny w takiej sytuacji moze sporzadzi¢ dodatkowy opis i oszacowa-
nie, jednak stronom nie zagwarantowano uprawnienia do zlozenia takiego wniosku.

Orzecznictwo, jakie uksztattowalo sie na gruncie tej regulacji, podkresla, ze sam uptyw
czasu nie powoduje potrzeby sporzadzania dodatkowego opisu i oszacowania, jezeli nie wy-
wotat on zmian w stanie nieruchomosci?. Podkreslane sg réwniez aspekty tego, ze zmiany
w stanie nieruchomosci musza by¢ istotne, a jako przyktady wskazywane sa skutki powodzi,
pozaru czy huraganu®. Naczelny Sad Administracyjny wskazat tez, ze mozliwo$¢ dodatkowego
opisu i oszacowania istnieje do momentu wyznaczenia terminu licytacji?®. W orzecznictwie
pojawil sie réwniez glos wskazujacy, ze przez pojecie ,istotne zmiany w stanie nieruchomo-
$ci” nalezy rozumie¢ takze istotne zmiany warto$ci rynkowej nieruchomosci niezaleznie
od tego, z jakich przyczyn wynikaja**. Podobne stanowisko wynika takze z postanowie-
nia Sagdu Najwyzszego z dnia 23 kwietnia 1998 r. (I CKN 639/97), w ktérym stwierdzono, ze
przez zmiany w stanie nieruchomosci z art. 951 k.p.c. nalezy rozumieé¢ zmiany rynkowej
warto$ci nieruchomo$ci niezaleznie od tego, z jakich wynikajg przyczyn. Nie mozna jednak
pomina¢ kolejnego zdania z tego orzeczenia Sadu Najwyzszego, w ktérym ten stwierdzit,
ze: ,[...] podstawowym mechanizmem, za pomocg ktérego dokonywany jest «pomiar» tej
warto$ci, jest mechanizm sprzedazy licytacyjnej, ostatecznie weryfikujacej oszacowanie”.
W orzecznictwie zostala uksztaltowana zatem teza, Ze, co do zasady, to licytacja weryfikuje
oszacowanie, jednak w przypadkach bardzo istotnych réznic w cenie, na gruncie obecnego
przepisu, dopuszczalne jest przyjecie, Ze zmiana cen stanowi podstawe sporzadzenia do-
datkowego opisu i oszacowania. W tej materii nalezy jeszcze przywolaé jeden glos, zgodnie
z ktérym wazno$¢ operatu szacunkowego powinna by¢ badana na dzien jego wykorzystania,
czyli przyjecia oszacowania do protokotu opisu i oszacowania, a regulacje ograniczajace jego

wazno$¢ do 12 miesiecy doznajg ograniczenia wynikajacego z art. 156 ust. 5 u.g.n., w mys$l

20 Dz.U. z 2024 r. poz. 742.

2 Wyrok WSA w Poznaniu z 4.03.2025 r., I SA/Po 674/24, LEX nr 3844891.

2 Wyrok WSA w Gliwicach z 24.04.2025 r., I SA/G1 1310/24, LEX nr 3861918.
2 Por. wyrok NSA z 28.02.2025 r., Il FSK 1467/23, LEX nr 3864936.

2 Wyrok WSA w Gliwicach z 24.04.2025 r., I SA/G1 1311/24, LEX nr 3861919.
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ktérego wymag ten nie narusza przepiséw odrebnych, jakimi sa przepisy postepowania
egzekucyjnego®.

W literaturze panuje poglad, ze zadaniem opisu i oszacowania warto$ci nieruchomosci
w toku postepowania egzekucyjnego w administracji z nieruchomosci jest doktadne ustalenie

przedmiotu egzekucji i okreslenie wartosci nieruchomosci dla cel6w sprzedazy egzekucyjnej®.

2. Opis i oszacowanie w postepowaniu upadtosciowym

Tytulem wprowadzenia do tej czesci opracowania nalezy zaznaczy¢, ze przepisy ustawy
z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadto$ciowe? [dalej jako p.u.] przewidujg sformalizowang
w niewielkim zakresie procedure sprzedazy nieruchomosci. Posréd form sprzedazy nalezy
wymienié: przygotowang likwidacje (art. 56a p.u.) badz sprzedaz z wolnej reki lub w drodze
przetargu, lub aukcji nieruchomosci (art. 311 p.u.).

W regulacji dotyczacej sprzedazy w ramach przygotowanej likwidacji mowa jest o dota-
czeniu opisu i oszacowania sporzadzonego przez osobe wpisana na liste biegtych sadowych.

W przypadku sprzedazy w mys$l art. 311 p.u., na podstawie art. 320 ust. 3 p.u., zastosowanie
maja odpowiednio art. 317 ust. 3 p.u. oraz art. 319 p.u. Kluczowga regulacja dotyczaca zagad-
nienia opisu i oszacowania jest ostatni z wymienionych przepiséw. W kontekscie przepiséw
o sagdowym czy administracyjnym postepowaniu egzekucyjnym wymogi dotyczace opisu
sa bardzo waskie, poniewaz wskazuja na okreslenie nieruchomosci, oznaczenie ksiegi wie-
czystej lub zbioru dokumentéw, a takze stwierdzone prawa i obciazenia. Przepis stwierdza
réwniez, ze jesli nieruchomo$¢ lub jej przynaleznosci sg obcigzone hipoteka, zastawem, za-
stawem rejestrowym, zastawem skarbowym lub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw
i roszczen osobistych, w oszacowaniu nalezy oddzielnie poda¢, ktére z tych praw pozostaja
w mocy po sprzedazy, a takze ich warto$¢. Regulacja wynikajaca z ustawy - Prawo upadto-
Sciowe w sposéb niekonsekwentny postuguje sie definicjami opisu i oszacowania. Na gruncie
Kodeksu postepowania cywilnego i ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji
Scisle rozrézniono, ze protokét opisu i oszacowania jest efektem etapu postepowania, ktéry
dzieli sie na dwie fazy, czyli opis nieruchomosci i dokonanie oszacowania przez rzeczoznawce
majatkowego uprawnionego zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W art. 319 ust. 5 p.u. wskazano tygodniowy termin na wniesienie zarzutéw na opis i osza-

cowanie nieruchomosci i biegnie on od dnia obwieszczenia o przekazaniu opisu i oszaco-

2 Wyrok NSA z1.08.2023 r., IIl FSK 1072/22, LEX nr 3600278.

2 W. Grzeskiewicz, Egzekucja z nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym w administracji. Aspekty teoretycz-
no-praktyczne, Warszawa 2008, rozdziat ,Opis i oszacowanie nieruchomosci”, s. 68-76.

2’ T.,j. Dz.U. z 2025 r. poz. 614 z pézn. zm.
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wania sedziemu-komisarzowi. Regulacja ta okresla, ze w razie watpliwosci to sedzia-komi-
sarz wskazuje biegtego?® do sporzadzenia nowego opisu i oszacowania. Z powyzszego nalezy
wywies$¢, ze rzeczoznawcy majatkowemu w toku postepowania upadlosciowego przyznano
duzo wiekszy zakres odpowiedzialnosci i obowiazkéw niz na gruncie Kodeksu postepowania
cywilnego. W swietle przepiséw ustawy - Prawo upadlo$ciowe po stronie bieglego pozostaje
sporzadzenie obydwu dokumentéw potrzebnych na tym etapie egzekucji. W swietle prze-
piséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami niejasny pozostaje zakres opisu, jaki ma by¢
wykonany przez rzeczoznawce majatkowego, ktéry w §wietle tej ustawy sporzadza operat
szacunkowy. Warto réwniez wskazaé, ze trudnosci moze wywotywaé brak uprawnien do
odbierania o$wiadczen i zebrania doktadnej wiedzy przez osobe, ktdrej zadaniem bedzie
przygotowanie operatu szacunkowego. W konicu ustawa - Prawo upadtosciowe przewiduje,
ze sedzia-komisarz, w przypadku zaskarzenia opisu i oszacowania, moze powolaé biegte-
go do sporzadzenia ponownego opisu i oszacowania nieruchomos$ci. W przeciwienistwie do
przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego oraz ustawy o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji, regulacja ustawy - Prawo upadlosciowe nie przewiduje mozliwosci ztozenia
wniosku o dodatkowy opis i oszacowanie, chociazby analogicznie do rozwigzan w egzekucji
syngularnej, ktére dawalyby szanse na uwzglednienie istotnych zmian, jakie mogty zajs¢
pomiedzy opisem i oszacowaniem a sprzedaza nieruchomosci.

Po przekazaniu opisu i oszacowania sedziemu-komisarzowi syndyk podejmuje czynnosci
w celu sprzedazy nieruchomosci. Tutaj ponownie, zupelnie odmiennie od regulacji Kodeksu
postepowania cywilnego oraz ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji, do
sprzedazy, ktdra jest sprzedaza w trybie egzekucyjnym, stosuje si¢ przepisy powyzszego ko-
deksu z kilkoma odmiennos$ciami. Przede wszystkim warunki przetargu i aukcji zatwierdza
sedzia-komisarz, a zawiadomienie o nich powinno by¢ obwieszczone co najmniej na 2 tygo-
dnie wcze$niej. Przetarg i aukcje przeprowadza sie na posiedzeniu jawnym pod nadzorem
sedziego-komisarza. Wyboru oferenta dokonuje syndyk, a zatwierdza go sedzia-komisarz.

W zakresie sposobu sprzedazy i ceny nalezy zwréci¢ uwage, ze przepisy pozostawiaja pelna
dowolnos¢ syndykowi, o ile taka forme sprzedazy zatwierdzi sedzia-komisarz. W regulacjach
zawartych w ustawie - Prawo upadlosciowe brak jest analogicznej, jak w przypadku egze-
kucji syngularnej, ochrony sktadnikéw majatku przed ich sprzedaza za cene ponizej progéw
okreslonych w art. 1013° § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 867 § 2 k.p.c., art. 965 k.p.c. i art. 983 k.p.c.

28 Por. uwagi w rozdziale 1.3 niniejszego opracowania.
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IV. Wnioski z analizy formalno-dogmatycznej
art. 951 k.p.c.

Analiza art. 951 k.p.c. dotyczacego dodatkowego opisu i oszacowania prowadzi do wniosku, ze
przepis ten, w swoim zalozeniu, powinien stuzy¢ zapobieganiu sprzedazy nieruchomosci po
cenie nabycia ustalanej bez uwzglednienia istotnych zmian w stanie, ktére moglyby w zna-
czacy sposéb wptynaé na jej wartosé. Ze wzgledu na to, Ze cena oszacowania ma stanowié¢
podstawe okre$lenia ceny wywotania na licytacji komorniczej, ktéra moze by¢ nizsza od ceny
oszacowania, a cena wywotania wyznacza minimalng cene nabycia, dopuszczalne jest, aby
cena nabycia odbiegata in minus od ceny oszacowania w granicach okreslonych w art. 1013¢
§ 1 k.p.c. w zwigzku z art. 867 § 2 k.p.c., art. 965 k.p.c. i art. 983 k.p.c.

Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze ustawodawca w przepisach Kodeksu postepowa-
nia cywilnego, okreslajac minimalna cene nabycia, odwotal sie wprost do kwoty oszacowania
okreslonej w protokole opisu i oszacowania. Ze wzgledu na gwarancyjng funkcje regulacji
zawartej w art. 1013° § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 867 § 2 k.p.c., art. 965 k.p.c. i art. 983 k.p.c.
wydaje sie, ze opiera sie ona na zatozeniu rzetelno$ci okreslenia wartosci w protokole opi-
su i oszacowania oraz jej zasadniczej zgodnosci z rzeczywistym stanem. W art. 951 k.p.c.
ustawodawca wskazuje, ze nie kazda zmiana stanu nieruchomosci uzasadnia sporzadzenie
dodatkowego opisu i oszacowania. W tym samym artykule ustawodawca dokonat swoistego
wywazenia pomiedzy stabilizacja danych wynikajacych z opisu i oszacowania, stanowiacych
punkt odniesienia do okreslenia w szczegdélnosci ceny wywoltania i minimalnej ceny nabycia
nieruchomosci, a ich zgodnoscig z rzeczywistym stanem nieruchomosci, ktéry moze ule-
ga¢ zmianom po sporzadzeniu ostatniego opisu i oszacowania. O wyjatkowym charakterze
art. 951 k.p.c. $wiadczy fakt, Ze stosowanie tego przepisu - w sposéb abstrahujacy od jego
brzmienia, funkecji i celéw regulacji postepowania egzekucyjnego - mogto prowadzi¢ do ob-
chodzenia w szczegélnosci regulacji dotyczacej zaskarzania czynnosci opisu i oszacowania
oraz stwarza¢ dodatkowa mozliwos¢ jego kwestionowania i wzruszania, a w efekcie powo-

dowania obstrukcji postepowan egzekucyjnych.
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Artykut 951 k.p.c. pozwala uwzglednié wplyw istotnych zmian stanu nieruchomosci jako
podstawe zmiany danych wynikajacych z opisu i oszacowania. Wydaje sie, ze przy wyktadni
tego artykutu nalezy bra¢ pod uwage jeden z zasadniczych celéw przepiséw o postepowaniu
egzekucyjnym, ktérym jest zapewnienie mozliwo$ci przeprowadzenia skutecznej sprzedazy
w toku postepowania egzekucyjnego.

W $wietle tak zrekonstruowanego celu postepowania egzekucyjnego bez watpienia art. 951
k.p.c. moze mie¢ zastosowanie wtedy, kiedy istotna zmiana stanu nieruchomosci obniza jej
atrakcyjnos$¢ dla potencjalnych licytantéw na tyle, Ze cena wywotania jest zbyt wysoka, aby
zdecydowa¢ sie naby¢ nieruchomos¢ za r6wna jej cene nabycia. W takiej sytuacji za zasadne
nalezy uznac sporzadzenie dodatkowego opisu i oszacowania, ukierunkowanych na dostoso-
wanie sumy oszacowania do realiéw i zapewnienie szans na efektywno$¢ dalszych czynnosci
egzekucyjnych. Podrecznikowym przykladem moze by¢ sytuacja, w ktérej nieruchomosé
po sporzadzeniu opisu i oszacowania, a przed terminem licytacji, ulegta pozarowi, co w istot-
ny sposéb zmniejszylo jej warto$¢, a tym samym sprawito, ze nikt nie bytby zainteresowany
zakupem za cene wywolania ustalong z uwzglednieniem sumy oszacowania okreslonej
stosownie do stanu sprzed takiego pozaru. Podejmowanie dalszych czynnosci w postaci
wyznaczania terminéw obu licytacji, a nastepnie odczekanie okresu karencji wynikajacego
z art. 895 k.p.c., nie mialoby zZadnego uzasadnienia.

W sytuacji odwrotnej do opisanej powyzej odpowiedz nie jest juz taka oczywista odno-
$nie do mozliwosci zastosowania art. 951 k.p.c. W przypadku bowiem, jesli nieruchomosé
po sporzadzeniu protokotu opisu i oszacowania miataby znaczaco zyskaé na wartosci
wskutek istotnych zmian w jej stanie faktycznym lub prawnym, czy zmiana taka powinna
réwniez uzasadniaé zastosowanie art. 951 k.p.c., skoro zaniechanie dodatkowego opisu
i oszacowania nie doprowadzi do ubezskutecznienia licytacji, a prawdopodobnie wzbudzi
zainteresowanie wiekszej liczby licytantéw, wérdéd ktérych zapewne znajda sie ci, ktérzy
zaoferuja odpowiednio wysoka kwote? Z perspektywy skuteczno$ci postepowania eg-
zekucyjnego zastosowanie art. 951 k.p.c. zdaje sie nie mie¢ znaczenia, a nawet moze by¢
przeciwskuteczne dla osiggniecia jego celu. Pozostaje jednak pytanie o to, jakie znaczenie
dla przesadzenia dopuszczalnosci stosowania art. 951 k.p.c. w takiej sytuacji powinien mie¢
art. 983 k.p.c., ktéry pelni funkcje ochronng wobec dtuznika. Rezultat wyktadni literal-
nej art. 983 k.p.c. prowadzi do wniosku, Ze przepis ten odwotuje si¢ do wartosci oszacowa-
nia wynikajacej z protokotu opisu i oszacowania, a nie wartosci nieruchomosci ustalanej
w sposéb obiektywny. Ustawodawca, w regulacjach dotyczacych egzekucji z nierucho-
moéci, postuguje sie pojeciami zasadniczo konsekwentnie. W §wietle przepiséw Kodeksu
postepowania cywilnego o postepowaniu egzekucyjnym czytelne wydaje sie, ze ich celem
jest, co do zasady, zamkniecie procesu ustalania warto$ci oszacowania nieruchomosci na

etapie sporzadzania protokotu opisu i oszacowania.
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Dodatkowy opis i oszacowanie nieruchomosci moga by¢ przygotowane zgodnie z art. 951
k.p.c. w okresie od daty sporzadzenia protokotu ostatniego opisu i oszacowania do terminu
Ilicytacji. Zdecydowanie nalezy odrzuci¢ dopuszczalno$c¢ ztozenia wniosku o sporzadzenie
dodatkowego opisu i oszacowania po terminie I licytacji, poniewaz okreélenie nowej ceny
w konsekwencji sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania miatoby skutkowaé okres-
leniem innej podstawy okreslenia ceny wywotania na potrzeby pierwszego, a innej - na
potrzeby drugiego terminu licytacji.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze regulacja dodatkowego opisu i oszacowania nie zaklada, ze
z instytucji tej mozna skorzystaé wylacznie jednorazowo. Wniosek o jego przygotowanie
moze by¢ sktadany przez dtuznika w dowolnym momencie po sporzadzeniu protokotu opi-
su i oszacowania az do terminu I licytacji. W tym miejscu nalezy tez przywotaé obserwacje
i wnioski z przeprowadzonych badan aktowych, z ktérych wynika, ze wniosek o dodatkowy
opis i oszacowanie sktadany jest czesto niedlugo przed terminem wyznaczonej licytacji.
Moze to udaremnic¢ osiagniecie celu licytacji, jakim jest wylonienie nabywcy, prowadzonej
mimo nierozpoznanej prawomocnie skargi na oddalenie przez komornika wniosku o do-
datkowy opis i oszacowanie. Zlozenie przez strone wniosku o sporzadzenie dodatkowego
opisu i oszacowania moze bowiem doprowadzié¢ do sytuacji, w ktérej dojdzie do wytonienia
nabywecy licytacyjnego, a sad rozpoznajacy skarge poleci sporzadzenie dodatkowego opisu
i oszacowania, co pozostanie w sprzecznosci z art. 952 k.p.c.

Powyzsze uzasadnia spostrzezenie, ze obecny ksztalt art. 951 k.p.c. pozwala na obstrukeje
postepowania egzekucyjnego, ktéra moze by¢ spowodowana niezaleznie od zasadnosci wnios-
ku o dodatkowy opis i oszacowanie. Im blizszy jest termin sktadania wniosku o dodatkowy
opis i oszacowanie do terminu licytacji, tym wieksza szansa na wywarcie negatywnego
wplywu na dynamike egzekucji z nieruchomosci. Z tego powodu warto rozwazy¢ postulat
de lege ferenda wytaczenia mozliwo$ci zadania sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowa-
nia w okreslonym czasie pozostatym do ustalonego i ogloszonego w obwieszczeniu terminu
licytacji.

Nalezy tez zwrdci¢ uwage, ze w $wietle regulacji kodeksowych czas od uprawomocnienia
sie protokotu opisu i oszacowania do wyznaczenia terminu Ilicytacji nie powinien by¢ diugi.
Sa to w konicu czynnosci nastepujace bezposrednio po sobie. Praktyka i dtugi czas rozpozna-
wania skarg na czynno$¢ sporzadzenia protokotu opisu i oszacowania prowadza jednak do
tego, ze okres ten moze trwaé wiele miesiecy, a czesto nawet lat. Na gruncie tego nalezy tez
pamieta¢ réwniez o sytuacjach, takich jak regulacje ograniczajace mozliwo$¢é wyznaczenia
licytacji nieruchomo$ci z uwagi na pandemie COVID-19, co prowadzito czesto do tego, ze po-
miedzy terminem opisu a oszacowaniem w niektérych przypadkach uptyneto nawet wiele lat.

Skoro regulacja zawarta w art. 951 k.p.c. ma umozliwia¢ korygowanie protokotu opisu

i oszacowania z uwagi na istotne zmiany prawne lub faktyczne w stanie nieruchomosci, to,
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W mojej ocenie, jego stosowanie nie powinno prowadzi¢ do weryfikowania wyceny, poniewaz
podstawg okreslania ceny wywotania nie jest warto$¢ nieruchomos$ci w czasie trwania licy-
tacji. W kontek$cie omawianej regulacji prawnej warto$¢ nieruchomosci zostaje okreslona
w sposéb definitywny w protokole opisu i oszacowania, a po zamknieciu tego etapu staje sie
ona jedynie podstawga okreslenia ceny wywolania®. Niezaleznie od takiego sposobu wyktadni
art. 951 k.p.c. powinno sie rozwazy¢ wprowadzenie wylaczenia mozliwosci zadania sporza-
dzenia dodatkowego opisu i oszacowania w okreslonym czasie, pozostaltym do ustalonego

i ogloszonego w obwieszczeniu terminu licytacji.

2% Por. postanowienie SN z 23.04.1997 r., I CKN 639/97.
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V. Cel i metodologia badania aktowego

Celem badania aktowego byta weryfikacja stosowania w praktyce art. 951 k.p.c. Jego prze-
prowadzenie bylo ukierunkowane na rekonstrukcje praktyki wykorzystywania tej regula-
cji prawnej, a w szczegdlnosci na sprawdzenie, czy wystepuja rozbieznosci pomiedzy trescia,
celem i funkcja art. 951 k.p.c. a sposobem jego stosowania w praktyce.

Badaniu poddano sprawy, w ktérych egzekucja z nieruchomosci zostata wszczeta w latach
2010-2024 i pojawiato sie zagadnienie zwiazane z instytucja dodatkowego opisu i osza-
cowania. Uwzgledniono w nim nie tylko sprawy, w ktérych strony postepowania ztozyly
wniosek na podstawie art. 951 k.p.c., ale réwniez takie, gdzie sgd w ramach nadzoru nad
egzekucja z nieruchomosci lub w konsekwencji skargi na czynno$ci komornika nakazywat
sporzadzenie ponownego lub dodatkowego opisu i oszacowania. Wobec tego zakres badania
obejmowatl mozliwe szerokie spektrum spraw, w ktérych byt stosowany art. 951 k.p.c. Po-
zwolilo to stwierdzié, w jakich sytuacjach, zidentyfikowanych w poddanej badaniu prébie
spraw, w praktyce opis i oszacowanie byly sporzadzane ponownie. Badaniu podlegata réwniez
argumentacja uzywana zaréwno przez strony, jak i sady, w sprawach, w ktérych zadano lub
polecano sporzadzenie dodatkowego opisu i oszacowania.

W ramach badania sprawdzano, czy w sprawach rozstrzyganych na podstawie art. 951 k.p.c.
odwolywano sie do art. 156 ust. 3 u.g.n. jako podstawy majacej uzasadnia¢ ocene wniosku
o sporzadzenie dodatkowego opisu i oszacowania, jesli w dniu licytacji operat szacunkowy
nie spetnial przewidzianego w art. 156 ust. 3 u.g.n. kryterium czasu (12 miesiecy od dnia
sporzadzenia).

W badaniu zastosowano przede wszystkim metode ilociowa, w szczegélnosci w celu
sprawdzenia w zakresie préby czasu rozpoznawania odpowiednich srodkéw odwotaw-
czych czy podejmowania poszczegélnych dziatan procesowych przez krag oséb zaangazowa-
nych w postepowanie. W zakresie podstaw podejmowanych decyzji procesowych zastosowano

metode jakoSciowa, zwlaszcza w odniesieniu do zbadania przyczyn, z powodu ktérych po-
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lecono sporzadzenie dodatkowego opisu i oszacowania. Podjeto réwniez prébe odnalezienia
najczestszych przyczyn i podstaw stosowania art. 951 k.p.c.

Przedmiotem badania byla préba spraw z obszaru apelacji warszawskiej ze wzgledu na
trudnosci w pozyskaniu szerszej préby w czasie przewidzianym na przeprowadzenie prac
badawczych. Nalezy tutaj zwréci¢ uwage, ze zagadnienie dodatkowego opisu i oszacowania
nie znajduje odzwierciedlenia w sprawozdaniach statystycznych. Postepowania dotyczace
omawianego zagadnienia rejestrowane sa w sagdach rejonowych w repertorium ,Co”*°, w kté-
rych miesci sie bardzo szeroki katalog spraw, a posrdéd ktérych omawiane zagadnienie stanowi
jedynie niewielki ich utamek. Dobér spraw opieral sie na wynikach ankiet skierowanych
do komornikéw sadowych z obszaru apelacji warszawskiej, ktérzy zgodzili sie je wypetnié.
Byla to jedyna dostepna metoda doboru materiatu do badan aktowych przedmiotowego za-

gadnienia w czasie przewidzianym na ich przeprowadzenie.

%0 Por. zarzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 19 czerwca 2019 r. w sprawie organizacji i zakresu dziatania
sekretariatéw sagdowych oraz innych dziatéw administracji sgdowej (Dz.Urz. MS z 2019 r. poz. 138 z pézn. zm.).
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VI. Opis proby spraw
poddanych badaniu aktowemu

Analizie poddano prébe spraw dobrang na podstawie ankiet przeprowadzonych wsréd komor-
nikéw sadowych dziatajacych w obszarze Sadu Apelacyjnego w Warszawie, ktérzy wskazali
sygnatury postepowan egzekucyjnych, w ktérych prowadzony jest nadzér nad egzekucja
z nieruchomo$ci lub rozpoznawane byty przez sad skargi dotyczace odmowy przeprowa-
dzenia dodatkowego opisu i oszacowania. W efekcie badaniom aktowym poddano 86 spraw
z réznych sadéw rejonowych z obszaru apelacji warszawskiej. Chodzito bowiem o zbadanie
praktyki stosowania art. 951 k.p.c. w réznych sadach rejonowych.

Badaniu poddano wszystkie sprawy, ktére zostaly wskazane w ankietach. Nalezy tez
podkresli¢, ze z uwagi na rézne praktyki, jakie przyjety sie w poszczegdlnych sadach rejo-
nowych w odniesieniu do prowadzenia akt sadowych dotyczacych nadzoru nad egzekucja
z nieruchomosci, zbieranie danych okreslonych w ankiecie przygotowanej na potrzeby
badania aktowego byto ograniczone z uwagi na niepelny zakres informacji znajdujacych
sie w poszczegélnych aktach. Nalezy tez zwrdcié uwage, ze cze$¢ ze wskazanych sygnatur
dotyczyta akt postepowania dotyczacego nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci, a czesé -
wylacznie postepowania w przedmiocie rozpoznania skargi w zakresie wniosku o sporza-
dzenie dodatkowego opisu i oszacowania lub innych dziatan procesowych, w ramach ktérych

sad rozwazal zagadnienie stanowigce przedmiot niniejszego opracowania.
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VIl. Wyniki badan aktowych

Dane zebrane w wyniku przeprowadzonych badan aktowych, dotyczacych stosowania art. 951
k.p.c., zostaly zaprezentowane na ponizszych rysunkach. Ich szersza analiza i wnioski
znajduja sie w dalszej czesci opracowania. Na przedstawionych rysunkach, w zaleznosci od
pytania, pojawia sie rézna liczba danych Zrédtowych, ktére stanowity podstawe odpowiedzi.
Wyjaénienia wymaga, ze sytuacja ta wynika z braku danych zrédtowych w poszczegélnych
aktach postepowan.

RYSUNEK 1. Podziat spraw egzekucyjnych poddanych badaniu z uwzglednieniem wtasciwosci

poszczegolnych sadow rejonowych wraz z podziatem na obszar wtasciwosci
Sadu Okregowego w Warszawie

Sady Rejonowe z obszaru wtasciwosci Sadu Okregowego w Warszawie

= Sad Rejonowy w Piasecznie

= Sad Rejonowy w Pruszkowie

= Sad Rejnowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie

= Sad Rejonowy dla Warszawy-Srédmiescia w Warszawie
= Sad Rejonowy dla Warszawy-Woli w Warszawie

= Sad Rejonowy dla Warszawy-Zoliborza w Warszawie

= Sad Rejonowy dla miasta stotecznego Warszawy w Warszawie

Zrédto: Badanie ankietowe akt postepowan sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.
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RYSUNEK 2. Podziat spraw egzekucyjnych poddanych badaniu z uwzglednieniem wtasciwosci
poszczegolnych sadow rejonowych wraz z podziatem na obszar wtasciwosci
Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie

Sady Rejonowe z obszaru wtasciwosci Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie

= Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi-Potudnie w Warszawie
= Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi-Pétnoc w Warszawie
= Sad Rejonowy w Legionowie

= Sad Rejonowy w Nowym Dworze Mazowieckim

= Sad Rejonowy w Otwocku

= Sad Rejonowy w Wotominie

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowarn sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 3. Czas od daty wszczecia egzekucji z nieruchomosci
do daty sporzadzenia opisu i 0szacowania nieruchomosci

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B Do 1 miesiaca B Powyzej 1 miesiaca do 4 miesiecy B Powyzej 4 miesigcy do 8 miesigcy
M Powyzej 8 miesiecy do 1roku B Powyzej 1roku do 2 lat m Powyzej 2 lat

Uwaga: Dane pozyskano z 51 sposrad przebadanych 85 spraw.

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowar sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,O0pis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.
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RYSUNEK 4. Czas od daty wszczecia egzekucji z nieruchomosci
do wyznaczenia terminu | licytacji

0 5 10 15 20 25 30 35 40
M Do 1 miesigca B Powyzej 1 miesigca do 4 miesigcy W Powyzej 4 miesiecy do 8 miesiecy
= Powyzej 1roku do 2 lat B Powyzej 2 lat

Uwaga: Dane pozyskano z 51 sposrod przebadanych 85 spraw.

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowar sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 5. Czas pomiedzy | a Il licytacjg nieruchomosci

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m Powyzej 1 miesigca do 4 miesiecy W Powyzej 4 miesigcy do 8 miesigcy m Powyzej 8 miesigcy do 1roku
W Powyzej 1roku do 2 lat W Powyzej 2 lat

Uwaga: Dane pozyskano z 14 sposrod przebadanych 85 spraw.

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowar sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,O0pis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i 0szacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.
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RYSUNEK 6. Czas od daty sporzadzenia opisu i 0szacowania nieruchomosci
do daty sporzgdzenia dodatkowego opisu i 0szacowania

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Powyzej 8 miesiecy do 1roku m Powyzej 2 lat

Uwaga: Dane pozyskano z 11 sposrad przebadanych 85 spraw.

Zrédto: Badanie ankietowe akt postepowan sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 7. Podziat spraw z uwzglednieniem charakteru wierzyciela

= (Osoba fizyczna

15,48 %

= Osoba prawna

= |nna jednostka organizacyjna

48,81%
= W sprawie wystepuja rozni wierzyciele z wiecej . /
niz jednej kategorii 119% ./

Uwaga: Dane pozyskano z 84 sposrod przebadanych 85 spraw.

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowarn sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 8. Podziat spraw wedtug kryterium reprezentowania wierzyciela
przez profesjonalnego petnomocnika

= Petnomocnik 20,48%

= Brak petnomocnika

18,07%

m (Czes$¢ wierzycieli dziata samodzielnie,
a czesc przez petnomocnika

Uwaga: Dane pozyskano z 83 sposrdd przebadanych 85 spraw.

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowarn sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.
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RYSUNEK 9. Podziat spraw ze wzgledu na rodzaj tytutu wykonawczego stanowigcego podstawe egzekucji

4,94%

= Postepowanie egzekucyjne prowadzone jest w oparciu
o tytuty wykonawcze, wydane zaréwno na podstawie
sadowych, jak i pozasadowych tytutéw egzekucyjnych 16,05%

= Postepowanie egzekucyjne prowadzone jest w oparciu
o tytut wykonawczy, wydany na podstawie
pozasadoweqo tytutu egzekucyjnego

= Postepowanie egzekucyjne prowadzone jest w oparciu 79.01%
o tytut wykonawczy, wydany na podstawie sadowego '
tytutu egzekucyjnego

Uwaga: Dane pozyskano z 81 sposrod 85 spraw.

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowan sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 10. Wysokos¢ dochodzonych naleznosci objetych egzekucja z nieruchomosci

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20
LICZBA SPRAW
m Do 10 tys. zt m 0d 10 tys. zt do 100 tys. zt m 0d 100 tys. zt do 500 tys. z+
m 0d 500 tys. zt do 2 min zt ®0d2minztdo5minzt M Ponad 5 min z+

Uwaga. Dane pozyskano z 50 spraw sposrod przebadanych 85 spraw.

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowar sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 11. Podziat spraw z uwzglednieniem charakteru dtuznika

W sprawie wystepuja rozni dtuznicy z wiecej niz jednej
z podanych kategorii

Osoba prawna
Osoba fizyczna

0 20 40 60 80

LICZBA SPRAW
Uwaga: Dane pozyskano z 84 spraw sposrod przebadanych 85 spraw.
Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowar sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,O0pis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.
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RYSUNEK 12. Struktura spraw wedtug kryterium reprezentowania dtuznika
przez profesjonalnego petnomocnika

2 B4

—_

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Petnomocnik ™ Brak petnomocnika M Czes¢ dtuznikdéw dziata samodzielnie, a czes¢ przez petnomocnikéw

Uwaga: Dane pozyskano z 84 spraw spo$rod przebadanych 85 spraw.

Zrédto: Badanie ankietowe akt postepowan sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 13. Podziat spraw wedtug rodzaju nieruchomosci stanowigcej przedmiot egzekucji

W Uzytkowanie wieczyste
W Spotdzielcze - wasnosciowe prawo do lokalu
B Prawo odrebnej wtasnosci lokalu

m Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana

® Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana

0 5 10 15 20 25 30

Uwaga: Dane pozyskano z 79 spraw sposrod przebadanych 85 spraw.

Zrédto: Badanie ankietowe akt postepowan sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucj z nieruchomosci przygotowane do raportu
,0pis i oszacowanie w postgpowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 14. Liczba spraw, w ktérych wniesiono/nie wniesiono skargi na zajecie nieruchomosci

82,35%
= Wniesiono skarge

= Nie wniesiono skargi

Uwaga: Dane pozyskano z 34 spraw sposrod przebadanych 85 spraw.

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowar sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.
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RYSUNEK 15. Podziat spraw wedtug osoby sporzadzajacej operat szacunkowy

100%
90%
80%
70%
B Rzeczoznawca majatkowy
60% w rozumieniu art. 156 ust. 3
u.g.n.
50%
40°% M Biegty sadowy wpisany na
° liste biegtych sadowych
30%
20%
10%
0%

Uwaga: Dane pozyskano z 30 spraw sposrod przebadanych 85 spraw.

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowan sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
.0pis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i 0szacowania w kontek$cie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 .

RYSUNEK 16. Czy dtuznik zaspokajat swoje potrzeby mieszkaniowe w nieruchomosci stanowigcej
przedmiot egzekucji?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B Tak ®Nie
Uwaga: Dane pozyskano z 38 spraw sposrod przebadanych 85 spraw.
Zrédto: Badanie ankietowe akt postepowarn sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu

,0pis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i 0szacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.
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RYSUNEK 17. Czy nieruchomos¢ stanowigca przedmiot egzekucji przynosita dochody?

>

= Tak = Nie

82,35%

Uwaga: Dane pozyskano z 17 spraw spo$rdd przebadanych 85 spraw.

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowan sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucj z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 18. Odebrania/nieodebranie dtuznikowi zarzadu nad nieruchomoscia
w toku postepowania egzekucyjnego

= (debrano zarzad
= Nie odebrano zarzadu \
\_2,86%

Uwaga: Dane pozyskano z 35 spraw sposrdd przebadanych 85 spraw.

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowarn sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 19. Przeprowadzenie ogledzin nieruchomosci przez biegtego sadowego
lub rzeczoznawce majatkowego

8,00%

= Tak

= Nie, poniewaz nie udostepniono lokalu

40,00%

= Nie; z innych przyczyn

Uwaga: Dane pozyskano z 25 spraw sposrdd przebadanych 85 spraw.

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowar sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.
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RYSUNEK 20. Liczba spraw, w ktorych opis i oszacowanie nieruchomosci zostaty/nie zostaty zaskarzone

= Ztozono skarge

75,38%

= Nie ztozono skargi

Uwaga: Dane pozyskano z 65 spraw sposrod przebadanych 85 spraw.

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowan sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucj z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 21. Podziat podmiotow, ktore wniosty skarge na opis i 0szacowanie nieruchomosci
50
40
30
20
10 3

1 1
0

| Wierzyciel, dtuznik i osoba trzecia m (soba trzecia m (Osoba trzecia i dtuznik m Dtuznik

Uwaga: Dane pozyskano z 49 spraw sposrod przebadanych 85 spraw.

Zrédto: Badanie ankietowe akt postepowan sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 .

RYSUNEK 22. Uwzglednienie albo oddalenie skargi na opis i oszacowanie nieruchomosci

2128%

= Uwzglednienie

= (ddalenie 78,72%

Uwaga: Dane pozyskano z 47 spraw sposrod przebadanych 85 spraw.

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowarn sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.
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RYSUNEK 23. Czy ztozono zazalenie na rozpoznanie skargi na opis i 0szacowanie nieruchomosci?

40,00%

= Tak = Nie
60,00%

Uwaga: Dane pozyskano z 40 spraw sposrod przebadanych 85 spraw.

Zrédto: Badanie ankietowe akt postepowan sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 24. Liczba spraw, w ktorych zostat wyznaczony termin | licytacji nieruchomosci
oraz liczba spraw, w ktérych zostat wyznaczony termin |l licytacji nieruchomosci

Czy w sprawie wyznaczono | termin licytacji? 48 8

Czy w sprawie wyznaczono Il termin licytacji? 15 31

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m Tak m Nie

Uwaga: Dane co do wyznaczenia terminu | licytacji pozyskano z 56 spraw, a co do wyznaczenia terminu Il licytacji z 46 spraw (sposrod
przebadanych 85 spraw).

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowarn sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 25. Czy w sprawie zostat ztozony wigcej niz jeden wniosek o sporzadzenie dodatkowego opisu
i 0szacowania nieruchomosci?

79.10%

= Tak = Nie

Uwaga: Dane pozyskano z 67 spraw sposrod przebadanych 85 spraw.

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowar sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,O0pis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.
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RYSUNEK 26. Podmioty, ktore ztozyty wniosek o sporzgdzenie dodatkowego opisu
i 0szacowania nieruchomosci

m Uczestnik; l 2

wspotwtasciciel

— 1

| Wierzyciel

0 5 10 15 20 25 30 35 40 4h 50
Uwaga: Dane pozyskano z 47 spraw (sposrod przebadanych 85 spraw), gdzie w jednej sprawie wniosek ztozyt zaréwno dtuznik jak
i wierzyciel.

Zrédto: Badanie ankietowe akt postepowan sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 27. Argumenty we wnioskach o sporzadzenie dodatkowego opisu i 0szacowania nieruchomosci

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 0% 80% 90% 100%

® Zmiany w stanie faktycznym nieruchomosci
M 7miany w stanie prawnym nieruchomosci
B 7miany cen rynkowych
W 7arzut uptywu 12-miesiecznego terminu od sporzadzenia operatu szacunkowego (t]. art. 156 ust. 3 u.g.n.)
M |nne
L}waga: Dane pozyskano z 42 spraw sposrod przebadanych 85 spraw.
Zrédto: Badanie ankietowe akt postepowan sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu

,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i 0szacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 28. Czy komornik uwzglednit wniosek o sporzadzenie dodatkowego opisu
i oszacowania nieruchomosci?

90,38%
= Tak = Nie

9,62%

Uwaga: Dane pozyskano z 52 spraw sposrod przebadanych 85 spraw.

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowar sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,O0pis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.
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RYSUNEK 29. Czy sad uwzglednit skarge na odmowe przez komornika sporzgdzenia dodatkowego opisu
i oszacowania nieruchomosci?

m Tak
= Nie 16,36%
= Nie, ale wydat polecenie sporzadzenia ponownego

opisu i oszacowania w trybie art. 759 k.p.c.
= Skarga nie byta ztozona 21,82%

Uwaga: Dane pozyskano z 55 spraw spo$rdd przebadanych 85 spraw.

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowan sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucj z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 30. Czas, jaki uptynat od sporzadzenia pierwszego opisu i 0szacowania do sporzadzenia
dodatkowego opisu i 0szacowania nieruchomosci

= (0d 6 do 12 miesiecy
31.82%
= Ponad 1rok, ale nie wigcej niz 2 lata

= Ponad 2 lata, ale nie wigcej niz b lat

40,91%
= Ponad 5 lat

Uwaga: Dane pozyskano z 22 spraw spo$rdd przebadanych 85 spraw.

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowan sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 31. Czy okres pomiedzy sporzadzeniem opisu i 0szacowania a licytacjg obejmowat/nie
obejmowat czasu obowigzywania regulacji zwigzanych z przeciwdziataniem skutkom pandemii COVID-197

= Tak
= Nie

® Brak danych/nie wynika to z akt

Uwaga: Dane pozyskano z 85 przebadanych spraw.

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowar sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.
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RYSUNEK 32. Czy dodatkowy opis i oszacowanie byt sporzadzany wiecej niz jeden raz?

8,3%

= Tak = Nie

Uwaga: Dane pozyskano z 60 spraw spo$rod przebadanych 85 spraw.

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowarn sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 33. Liczba dodatkowych opiséw i oszacowan w poszczegdlnych sprawach

24 2 2
5% 80% 85% 90% 95% 100%
ml m?2 LK

Uwaga: Dane pozyskano z 28 spraw sposrdd przebadanych 85 spraw.

Zrédto: Badanie ankietowe akt postepowan sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,0pis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i 0szacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.

RYSUNEK 34. Czy dodatkowy opis i oszacowanie zostat sporzadzony z powodu okolicznosci znanych
dtuznikowi juz w chwili sporzadzania pierwszego opisu i 0szacowania

20,00%

= Nie = Tak

80,00%

Uwaga: Dane pozyskano z 30 spraw spos$rod przebadanych 85 spraw.

Zrodto: Badanie ankietowe akt postepowarn sadowych w przedmiocie nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci przygotowane do raportu
,Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym. Przestanki do sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w kontekscie
ustawy o gospodarce nieruchomosci” przeprowadzone w 2025 r.
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Pierwszym z istotnych wnioskéw, jakie wynikaja z badania, jest fakt, ze tylko w jednym
wypadku zadanie przeprowadzenia dodatkowego opisu i oszacowania oparte byto na za-
daniu zmiany w stanie faktycznym nieruchomosci wraz z wyczerpujacym opisem i zawie-
rato dokumenty poniesienia okreslonych naktadéw. Zmiany te w rzeczywistosci dotyczyty
przede wszystkim zatozenia instalacji fotowoltaicznej na nieruchomosci, ktéra stanowita
zabudowang nieruchomo$é gruntowa (dom mieszkalny). W pozostatych kilku wypadkach
wnioskodawca, o ile juz uzywat argumentu dotyczacego zmiany stanu faktycznego nierucho-
mo$ci, nie popierat swoich twierdzen jakimikolwiek dowodami. W zadnym z przebadanych
przypadkéw strony zadajace sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania nie powotywaly
sie na zmiany w stanie prawnym nieruchomosci.

Drugi istotny wniosek wynikajacy z badanych akt dotyczy argumentacji uzywanej przez
sad przy polecaniu komornikowi sagdowemu sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania.
Z niektérych badanych akt wynika, ze sad, w trybie nadzoru na podstawie art. 759 k.p.c.,
uchylat dokonany opis i oszacowanie, polecajac komornikowi ich ponowne dokonanie. Inte-
resujace jest, ze sady rozpoznajac skargi w toku egzekucji z nieruchomosci, w badanej grupie,
oddalaty skarge na odmowe sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomosci,
a obok tego, na podstawie art. 759 k.p.c., polecaly dokonanie ponownego opisu i oszaco-
wania. Jednoznacznie nasuwa sie zatem wniosek, ze praktyka wynikajaca z badanych akt
jest niejednolita, a omawiane instytucje - w ramach zagadnienia zwigzanego z dodatkowym
opisem i oszacowaniem, wynikajacymi z istotnych zmian w stanie nieruchomosci - sg trak-
towane zamiennie. Strony stawiajgc zarzuty przeciwko protokotowi opisu i oszacowania,
a najczesciej przeciwko samej warto$ci nieruchomosci, w swoich pismach powotywaly sie
na zmiany w stanie faktycznym, czesto nie wskazujac ani nie wyjasniajac, a tym bardziej nie
dokumentujac tych zmian. Strony zarzucaly réwniez nieaktualnosé operatu szacunkowego
na dzien licytacji (argumentacja ta pojawiala sie najczeéciej w zarzutach podnoszonych bez-
posrednio przed terminami licytacji), w szczegdlnoéci z uwagi na zmiany cen nieruchomosci,
a w konsekwencji wartos$ci nieruchomosci i réznicy pomiedzy wartoscig nieruchomosci
stanowigcej przedmiot egzekucji na dzienl sporzadzania opisu i oszacowania a wartoscig na
dzien licytacji. Symptomatyczna w badanych sprawach jest tendencja sktadania wnioskéw
o dodatkowy opis i oszacowanie w krétkim okresie przed wyznaczonym terminem licytacji.
Stwarzatlo to ryzyko uwzglednienia przez sad skargi na odmowe komornika sporzadzenia
dodatkowego opisu i oszacowania w sytuacji, kiedy licytacja zostata juz przeprowadzona®.

O ile we wnioskach o dodatkowy opis i oszacowanie strony opieraty czesto swoja ar-

gumentacje na art. 156 ust. 3 u.g.n., o tyle w uzasadnieniach sadéw zdecydowanie cze-

3! Tytulem uporzadkowania nalezy przypomnieé, ze warunkiem wyznaczenia licytacji jest uprawomocnienie
sie protokotu opisu i oszacowania, a w przypadku, kiedy sad po rozpoznaniu skargi na odmowe sporzadze-
nia dodatkowego opisu i oszacowania jg uwzgledni, warunek przeprowadzenia licytacji moze odpas¢.
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Sciej wybrzmiewala argumentacja wynikajaca z postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia
23 kwietnia 1998 r. (I CKN 639/97), ktéra odwolywata sie do tego, ze zmiana cen stanowi zmia-
ne stanu faktycznego w rozumieniu art. 951 k.p.c. W $wietle wynikéw badan jakosciowych
widoczne jest to, ze zaréwno w poczuciu stron postepowania, jak i sgdu problematyczna jest
rozbiezno$¢ pomiedzy ceng wywolania na licytacji ustalong czestokro¢ wiele lat wezesniej
aktualng wartoscig nieruchomosci. W orzeczeniach wybrzmiewajg réwniez argumenty
zwigzane z zagadnieniem ekwiwalentnosci §wiadczen w kontekscie nabycia licytacyjnego
nieruchomosci, ktére, zdaje sie, legly u podstaw stanowiska wyrazonego przez Sad Najwyzszy
w postanowieniu I CKN 639/97.

Przeprowadzone badania aktowe nasuwajg réwniez wniosek, ze przyczyny wystepowa-
nia problemu aktualnosci/nieaktualnosci wyceny na dzien licytacji sg dwie. Po pierwsze,
zakaz prowadzenia licytacji w okresie od 30 maja 2020 r. do 24 lutego 2022 r. z uwagi na
pandemie COVID-19, ktéra mozna uznaé za zjawisko wyjatkowe i przejéciowe (co nie ozna-
cza, ze nie nalezy liczy¢ sie z innymi podobnymi sytuacjami, a ktére warto uwzglednié¢ we
wnioskach z niniejszych rozwazan). Po drugie, wykorzystywanie przez dtuznikéw $rodkéw
prawnych, ktére przedtuzaja postepowanie egzekucyjne, jest kolejna przyczyna wspomnia-
nego problemu. Badanie akt ujawnito, Ze nie jest jednostkowym przypadkiem skiadanie
skarg na poszczegélne czynnoéci czesto z brakami formalnymi (brak podpisu, brak optaty),
a po wezwaniu sagdu o uzupelnienie brakéw formalnych - sktadanie wniosku o zwolnienie
od kosztéw?™, kolejno zazalenia, a dopiero potem podejmowanie merytorycznych dziatan.
Czestokro¢ to wykorzystywanie gwarancji procesowych skutkuje tym, ze protokét opisu
i oszacowania staje si¢ prawomocny po wielu miesigcach lub nawet latach od jego sporzadze-
nia, a w konsekwencji tego egzekucja z nieruchomosci toczy sie tak dtugo, ze mozna rozpo-
czyna¢ dyskusje o aktualno$ci ustalenia i wskazania sumy oszacowania. W dwéch badanych
przypadkach protokét opisu i oszacowania sporzadzany byt z tego powodu az trzykrotnie.
Na to naktada sie dtugi czas oczekiwania na rozpoznanie poszczegdlnych srodkéw odwo-
tawczych przez sad, co dodatkowo prowadzi do sytuacji, w ktérej uptyw czasu skutkuje

powstawaniem problemu aktualno$ci sumy oszacowania.

82 Zaznaczenia wymaga fakt, ze w my$l art. 25 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1228 z pézn. zm.) oplata od skargi na czynno$é¢ komornika wynosi 50,00 zi.
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VIll. Wnioski i tendencje wynikajace
z badan aktowych

Problem przewleklosci postepowan, ktdrego przyczyna jest zaréwno obcigzenie sadéw,
jak tez umiejetne wykorzystywanie instytucji procesowych przez dtuznikéw, to kluczowy
element kontekstu, w ktérym art. 951 k.p.c. stosowany jest przez strony, organy egzeku-
cyjne oraz sady.

Kluczowym wnioskiem z przeprowadzonych badan aktowych jest fakt, ze instytucja
dodatkowego opisu i oszacowania uksztaltowana w art. 951 k.p.c., ktéra w zamysle miala
umozliwi¢ uwzglednianie wplywu istotnych zmian w stanie faktycznym lub prawnym
nieruchomo$ci na sume oszacowania, jest wykorzystywana najczesciej jako $rodek umoz-
liwiajacy przedituzanie postepowan egzekucyjnych. Na marginesie nalezy zwréci¢ uwage,
ze w przypadku egzekucji z nieruchomosci najczestsza sytuacja jest taka, w ktorej dtuzni-
cy nie reguluja biezacych zobowigzan kredytowych (w przypadku kredytu hipotecznego,
ktéry byt udzielony na zakup egzekwowanej nieruchomoéci), czesto réwniez naleznosci na
rzecz spétdzielni mieszkaniowej, co w toku egzekucji stawia ich w uprzywilejowanej sytuacji,
poniewaz wlasciwie bez ponoszenia kosztéw korzystajg z nieruchomo$ci. Nalezy ponadto
wskazaé, ze dluznicy otrzymuja takze oferty wsparcia w przedtuzaniu postepowan, co za
stosunkowg niewielkg oplate pozwala im utrzymywadé taki stan (jak pokazuja badania aktowe)
przez diugie lata. Sytuacja taka jest trudna do zaakceptowania, poniewaz naganne postawy
sa premiowane w wyniku dlugotrwalosci postepowan egzekucyjnych, a wierzyciel dozna-
jacy realnych szkéd nie dysponuje zadnymi realnymi srodkami ochrony prawnej swoich
intereséw naruszanych systemowo i bezkarnie. W przypadku braku ptatnosci naleznosci
na rzecz wspélnot mieszkaniowych czy spétdzielni mieszkaniowych w dtugim horyzon-
cie czasowym pozostali cztonkowie ponosza koszty utrzymania nieruchomosci bedacych
przedmiotem postepowan egzekucyjnych. Umozliwia to nierzetelnemu dtuznikowi nie tylko
bezkarne naruszanie intereséw wierzyciela, lecz réwniez, do pewnego stopnia, zycie na koszt

innych cztonkéw spétdzielni lub wspélnoty mieszkaniowej.
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Drugim istotnym elementem, o ktérym nalezy pamieta¢, formutujac wnioski z niniejszego
badania, jest ustawowy zakaz prowadzenia licytacji nieruchomosci w trakcie trwania pan-
demii COVID-19, ktéry obowigzywat w okresie od 30 maja 2020 r. do 24 lutego 2022 r. Z tego
okresu sa sprawy, w ktérych podejmowano poszczegélne czynnosci egzekucyjne, sporzadzano
protokoty opisu i oszacowania, ale nie wyznaczano licytacji. Doprowadzito to do sytuacji,
w ktérej od 2022 r. w obrocie prawnym istniejag prawomocne protokoty opisu i oszaco-
wania, ktére budza watpliwosci stron i sagdéw w zakresie okreslenia sumy oszacowania tych
nieruchomosci. Warto zwrdci¢ tez uwage, ze w tym wtasnie okresie nominalne ceny nieru-
chomosci ulegly znacznej zmianie. Jest to o tyle istotne, ze powoduje, iz w tych przypadkach
mamy do czynienia ze stanami faktycznymi w okresie, w ktérym zapadto orzeczenie Sadu
Najwyzszego, zgodnie z ktérym zmiana cen moze by¢ podstawa sporzadzenia dodatkowego
opisu i oszacowania (I CKN 639/97). W stanie faktycznym stanowigcym kanwe orzeczenia
I CKN 639/97, czyli w latach 1994-1996, doszto do wzrostu cen w podobnym zakresie.

Podsumowujac, w $wietle wynikéw badan aktowych istotnym imperatywem stosowania
art. 951 k.p.c. jest zapewnienie ekwiwalentnosci §wiadczen, a wiec zachowanie proporcji po-
miedzy ceng nabycia a rzeczywistg warto$cia nieruchomosci. Jak wynika z analizy przepiséw
prawa, taka wykladnia nie jest spéjna z wykladnig literalna. Przepis art. 965 k.p.c. wprost
odwotluje sie, ze podstawg ceny wywolania na licytacji jest warto$¢ oszacowania, a ta z kolei
w $wietle przepiséw okreslona jest w protokole opisu i oszacowania. Trzeba tez pamietac,
ze uptyw czasu zawsze bedzie powigzany ze zmianami cen na rynku (i moga to byé nie tylko
wzrosty, ale tez spadki), a utrzymywanie obecnej sytuacji, ze postepowania moga wracaé
do poprzedniego etapu, wlasciwie tylko ze wzgledu na uptyw czasu, jest stanem wysoce od-
biegajacym od pozadanego. Nalezy tez zaznaczy¢, ze do formalnego nabycia nieruchomosci
dochodzi dopiero w momencie uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wia-
snosci, a ustalenie ceny ma miejsce na etapie licytacji. Miedzy tymi etapami postepowania
niejednokrotnie dochodzi réwniez do znacznego uptywu czasu, co rodzi sytuacje, w ktérych
ustalona na licytacji cena moze okaza¢ sie w momencie przeniesienia wtasnosci zbyt wysoka
lub zbyt niska. W pozadanej sytuacji oszacowanie, licytacja oraz przysadzenie wiasnosci
powinny by¢ czynno$ciami nastepujacymi bezposrednio po sobie.

Z przeprowadzonego poréwnania przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego, ustawy -
Prawo upadlosciowe oraz ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji wynika, ze
mozliwo$¢ ponownego oszacowania jest znacznie bardziej ograniczona na gruncie przepiséw
regulujacych szczegélne rodzaje egzekucji, do ktérych nie ma zastosowania art. 851 k.p.c.
Warto tez zwréci¢ uwage, ze sprawno$¢ i szybkos¢ postepowania w takich wypadkach sa
kluczowe dla intereséw wszystkich stron.

Z przeprowadzonych badain aktowych wynika, Ze w zbadanej prébie prawie nie wystepo-

waly sprawy, ktére modelowo odpowiadaty hipotezie normy prawnej z art. 951 k.p.c. W li-

PRAWO PRYWATNE 2025




Dawid Paleczny 56

teraturze podkresla sie, ze zmiany stanowigce podstawe dodatkowego opisu i oszacowania
muszg mie¢ istotny charakter i dotyczy¢ stanu nieruchomosci®, a jako przyktady podaje sie
nie tylko pozar nieruchomosci (znaczaco obnizajacy jej warto$é, a w konsekwencji moga-
cy prowadzi¢ do tego, ze przeprowadzenie licytacji, przy oszacowaniu sprzed pozaru, nie
bedzie miato sensu), ale tez rozbudowe nieruchomo$ci (znaczaco podnoszaca jej wartosé),
co z kolei ma zagwarantowa¢, ze podstawg oszacowania bedzie rzeczywista warto$¢ takiej
nieruchomosci. W obu sytuacjach zakres przypadkéw, w ktérych nalezy rozwaza¢ ponowne
oszacowanie, bedzie tym wezszy, im sprawniej moze by¢ przeprowadzone postepowanie.
Najbardziej niepokojacym zjawiskiem, ktére wynika z badan aktowych, jest sytuacja,
w ktérej z powodu uptywu czasu, przewleklego rozpoznawania srodkéw odwotawczych,

dochodzito do wydawania przez sad polecenia dokonania ponownego opisu i oszacowania.

33 Por. J. Swieczkowski, [w:] P. Blus, W. Grajdura, A. Janaszek, G. Julke, A. Leleniewska, M. Lewandowski,
D. Mréz-Szarmach, P. Pfeiffer, M. Rybicka-Pakuta, K. Sarzynska, P. Stawicki, J. Szachta, M. Swieczkowska-Woj-
cikowska, A. Witczak-Stoczyniska, . Zamojski, J. Swieczkowski, Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz.
Art. 730-1217, Warszawa 2025, art. 951, s. 965-969.
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IX. Wnioski koncowe oraz postulaty de lege ferenda

Regulacja dodatkowego opisu i oszacowania oraz jej wyktadnia powinna stanowi¢ wyraz
racjonalnego wywazenia sprzecznych racji i intereséw. Z jednej strony powinna ona umozli-
wiac zapobieganie nadmiernemu zachwianiu réwnowagi pomiedzy warto$cig nieruchomosci
nabywanej w postepowaniu egzekucyjnym a ceng jej nabycia ustalang z uwzglednieniem
opisu i oszacowania, ktdre, co do zasady, maja charakter historyczny w chwili, gdy dochodzi
do nabycia wlasnosci nieruchomosci. Z drugiej strony musi by¢ ona tak uksztaltowana, aby
nie premiowata nagannych postaw dtuznikéw i nie sankcjonowana naruszania przez nich
intereséw wierzycieli oraz podmiotéw trzecich, takich jak w szczegélnosci wspdlnoty czy
spétdzielnie mieszkaniowe.

Aktualny stan prawny, w ktérym dlugi czas rozpoznawania skargi na opis i oszacowanie
doprowadza do sytuacji, kiedy podnoszona w skargach nieadekwatnos¢ sumy oszacowania
poteguje sie wskutek zachodzacych zmian sytuacji rynkowej. To z kolei rodzi podstawy
formutowania kolejnych zarzutéw pod adresem czynnosci i decyzji procesowych, podej-
mowanych w postepowaniu egzekucyjnym. Nie mozna pomijaé bardzo istotnego faktu,
ktéry zostat dostrzezony w ramach postepowania upadtosciowego, mianowicie tego, ze to
rynek weryfikuje realng warto$¢ nieruchomosci. Weryfikacja ta zawsze nastepuje w toku
przetargu, a zalozeniem ustawodawcy jest to, ze cena wywotania z zatozenia powinna
by¢ na tyle atrakcyjna, aby zacheci¢ do udziatu licytantéw, bo im wiecej ich zglasza sie do
takiego przetargu, tym wyzsza cene udaje sie uzyskac¢. Do czasu wprowadzenia instytucji
licytacji elektronicznej mozna bylo stawiaé zarzuty dotyczace zaréwno ograniczonej do-
stepnosci informacji, jak i trudnosci udziatu w przetargach. W sytuacji, w ktérej narzedzia
informatyczne pozwalaja na udzial w takim przetargu wlasciwie z dowolnego miejsca na
Swiecie, a zgloszenie sie do licytacji to tylko kilka kliknie¢, ryzyko sprzedazy po cenie
nieadekwatnej do rzeczywistej wartos$ci wiasciwie zostalo wyeliminowane. To pokazuje,

ze rozdzwiek pomiedzy warto$cia przedmiotu egzekucji a ceng nabycia nie jest wpisany
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w nature sprzedazy egzekucyjnej. Jego redukcja albo nawet wyeliminowanie to kwestia
zastosowania odpowiednich mechanizmdéw.

Swiadomi licytanci, oferujac swoje postapienia, musza réwniez kalkulowaé ryzyko zwia-
zane z dtugoscia trwania postepowan, ryzyko spadku cen, a takze ryzyko zwigzane z koniecz-
noscia przeprowadzenia postepowania o eksmisje z nabywanego lokalu. Nie pozostaje to bez
znaczenia dla uzyskiwanych w tym trybie cen. Warto tez zwrdci¢ tutaj uwage na rozwigzanie
z art. 342a ustawy - Prawo upadto$ciowe®, ktére w zamysle, z jednej strony, gwarantuje upa-
dtemu mozliwo$¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, a z drugiej - zapewnia nabywcy, ze
po nabyciu nieruchomosci w tym trybie nie bedzie musial zajmowac¢ sie eksmisjg upadtego
z nabytej nieruchomosci.

W mojej ocenie istnieje kilka kierunkéw, ktére moga zapobiec negatywnemu wpltywowi
stosowania art. 951 k.p.c. na dynamike postepowania egzekucyjnego przy niewielkim ogra-
niczeniu wynikajacych z niego gwarancji procesowych. Po pierwsze, warto rozwazy¢ ograni-
czenie zastosowania art. 951 k.p.c. jedynie w celu zapobiegania prowadzeniu bezskutecznych
licytacji (w przypadku istotnych zmian w stanie faktycznym lub prawnym nieruchomodci,
obnizajacych warto$é nieruchomoéci) oraz ograniczania ryzyka sprzedazy za zbyt niska cene
(w przypadku takich zmian, ktére wartoéé te podniosty). O ile w pierwszym wypadku (a wiec
w sytuacji spadku wartosci) uprawnienie do ztozenia wniosku o sporzadzenie dodatkowego
opisu i oszacowania mogloby pozosta¢ w gestii wierzyciela, ktéry jest zywo zainteresowany
skuteczna sprzedaza, o tyle w przypadku wzrostu wartosci by¢ moze nalezy przyznaé dtuzni-
kowi mozliwo$¢ sktadania wniosku do organu egzekucyjnego o zasiegniecie opinii bieglego,
czy zmiany, jakie zaszly, wptynetly na zmiane wartosci. Opinia taka moglaby by¢ podstawa
okreslenia nowej ceny wywotania bez potrzeby ponownego przeprowadzania opisu i oszacowa-
nia. Niewatpliwie istotnym kierunkiem zmiany art. 951 k.p.c., ktéry warto rozwazy¢ w §wietle
wynikéw badan aktowych, powinno byé réwniez ograniczenie czasowe mozliwosci ztozenia
wniosku o sporzadzenie dodatkowego opisu i oszacowania, a terminem granicznym powinien
by¢é moment opublikowania obwieszczenia o licytacji okreslajacego jej termin. Silnym argu-
mentem przemawiajacym za taka zmiang jest wykluczenie zaobserwowanej praktyki sktadania
wniosku o dodatkowy opis i oszacowanie tuz przed wyznaczonym terminem licytacji w celu
obstrukcji procesowej. Nalezy wskazaé, ze przypadki, kiedy licytacja odwotywana jest w ostat-
niej chwili, wlasnie ze wzgledu na ztozony wniosek o dodatkowy opis i oszacowanie tuz przed
rozpoczeciem przetargu, nie tylko powoduje przewlekltosé postepowania egzekucyjnego, lecz
réwniez oslabia zaufanie obywateli do instytucji paiistwowych i wymiaru sprawiedliwosci.

Reasumujac te rozwazania, nalezy wskazac, ze juz samo ograniczenie mozliwosci zlozenia

whniosku o sporzadzenie dodatkowego opisu i oszacowania na podstawie art. 951 k.p.c. do

3 Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadtosciowe (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 614 z pézn. zm.).
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dnia dokonania obwieszczenia o terminie licytacji powinno wyeliminowad, z jednej strony,
znaczacg liczbe naduzy¢ procesowych, a z drugiej - pozostawi¢ gwarancje procesowe przy-
stugujace stronom postepowania na odpowiednim poziomie.

Nalezy tez pamieta¢, ze przeprowadzone badania aktowe wykazaly, ze instytucja dodat-
kowego opisu i oszacowania, ktéra, co do zasady, ma zastosowanie do bardzo wyjatkowych
sytuacji, stata sie mechanizmem weryfikacji zmian wartosci nieruchomosci, ktére nastapity
w konsekwencji uptywu czasu. By¢ moze w sytuacji zmian warto$ci nieruchomosci oma-
wiana instytucja powinna zosta¢ zastgpiona wnioskiem o uzupetniajaca opinie bieglego,
ktéry na wniosek strony mégtby zaktualizowac jedynie oszacowanie, a nowa cena powinna
by¢ podstawg okreslenia ceny wywotania. Niezasadne wydaje sie przeprowadzanie kompletnej
czynnosci opisu i oszacowania, jesli nie doszto do istotnych zmian w stanie nieruchomosci,
a wiec powtarzanie ogledzin nieruchomo$ci i dokonywanie ponownych ustalen okolicznos-
ci, ktére nie ulegty zmianie. Nalezy tez podkresli¢, Ze sporzadzenie wyceny przez rzeczoznaw-
ce majatkowego, jako czynno$¢ niestanowigca czynnosci komornika sgdowego, nie podlega
dyspozycji art. 767 k.p.c. ani nie moze obejmowa¢ swoim zakresem art. 759 k.p.c.

Nie sposéb tez pomina¢ istotnych réznic w zakresie zasad oszacowania nieruchomosci
i sprzedazy nieruchomosci w ramach egzekucji administracyjnej i egzekucji sadowej (singu-
larnej i uniwersalnej). Pozagdanym stanem powinno by¢ ujednolicenie tych systeméw, a takze
zasad sprzedazy majatku dtuznikéw i upadtych. Dzi§ w ramach poszczegdlnych rodzajow
postepowania egzekucyjnego istnieja niezalezne drogi sprzedazy nieruchomosci, a tylko na
marginesie nalezy wspomnie¢, ze spos$réd wszystkich funkcjonujacych modeli elektroniczny
system sprzedazy majatku, jakim dysponuja komornicy sadowi, nalezy bezsprzecznie uzna¢
za najbardziej przejrzysty i dostepny dla zainteresowanych. Portal e-licytacje.komornik.pl
jest najwiekszym sposrdd systeméw, gdzie zbierane sg informacje i mozliwy jest udziat
w przetargach organizowanych przez wszystkich komornikéw sadowych w catej Polsce. Warto
zwrdci¢ uwage, ze sprzedaz majatku w ramach egzekucji administracyjnej czy postepowan
upadto$ciowych nie posiada scentralizowanych narzedzi. Docelowym i pozadanym stanem
bytoby wprowadzenie spdjnych regulacji dla wszystkich trybéw sprzedazy egzekucyjnej,
a z korzyscig dla obywateli - ujednolicenie réwniez kanatu sprzedazy w trybie licytacji
publicznych.

Na refleksje na temat potrzeby zmian art. 951 k.p.c. oraz przepiséw zwigzkowych powinien
mieé wptyw fakt, ze zawarta w Kodeksie postepowania cywilnego regulacja postepowania
egzekucyjnego z nieruchomos$ci w postepowaniu cywilnym jest oparta na niezmienianych od
wielu lat zalozeniach. Regulacje dotyczace zaréwno postepowania upadtosciowego, jak i egze-
kucji administracyjnej opieraja sie na o wiele nowszych rozwigzaniach. Sg one dostosowane
w wiekszym stopniu do obecnych realiéw spotecznych i gospodarczych. Przede wszystkim

pozwalaja na szybsze dziatanie, podczas gdy cywilne postepowanie egzekucyjne pozostato
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najbardziej formalne i ztozone. Wyniki przeprowadzonego badania aktowego potwierdzaja,
ze cywilna procedura egzekucyjna - ze wzgledu na jej ztozonos¢, wieloetapowos¢ postepo-
wania, a takze wielo$¢ §rodkéw zaskarzenia - wymaga uproszczenia, zwlaszcza w zakre-
sie egzekucji z nieruchomosci. Uwagi wymaga réwniez fakt, ze o ile w zatozeniu, w trakcie
powstawania aktualnego Kodeksu postepowania cywilnego, nieruchomosci stanowity naj-
cenniejszy i najistotniejszy majatek, czesto stanowiacy dorobek catego zycia, o tyle w obec-
nych realiach najczesciej najwazniejszym majatkiem s3 prawa majatkowe (akcje, udziaty
w spétkach, certyfikaty funduszy inwestycyjnych), ktére sprzedawane s w trybie egzekucji
z ruchomosci - w wiekszym zakresie korespondujacym z zasadami sprzedazy obowiazuja-

cymi w postepowaniu upadlosciowym czy postepowaniu egzekucyjnym w administracji.
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Zatacznik. Lista sygnatur akt sgdowych sgdow
rejonowych, ktérych sprawy byty przedmiotem
ankiety

Sygnatura akt sadowych (nadzor nad egzekucja,

MO0 Sad Rejonowy rozpoznanie skargi na dodatkowy opis i oszacowanie)

1. Praga-P6tnoc w Warszawie [ Co 125/2025

2 dla Warszawy-Woli | Co 305/21

3 dla Warszawy-Woli | Co 1436/20

4. dla Warszawy-Woli | Co 1467/20

5 dla Warszawy-Woli | Co 1169/21

6 dla Warszawy-Woli | Co 3852/22

7 dla Warszawy-Woli I1 Co 626/17

I Co 4507/23, Il Co 4506/23, 11 Co 908/22, 1l Co 909/22, 11 Co 2170/22,

8. dla Warszawy-Woli

I Co 907/22

9. dla Warszawy-Woli I Co 285/24
10. dla Warszawy-Woli I Co 285/24
1. dla Warszawy-Woli I Co 1548/17
12. dla Warszawy-Woli [1 Co 1741/23, 1 Co 3206/19, | Co 358/21
13. dla Warszawy-Woli Il Co 3238/15, 11 Co 230/19, Il Co 2011/15, Il Co 737/16, 11 Co 736/16
14. dla Warszawy-Woli [ Co 235/16, Il Co 2649/22
15. dla Warszawy-Srédmiescia | Co 952/23, VI Co 635/23
16. w Legionowie I Co 1860/18
17. dla Warszawy-Mokotowa VIl Co 627/16, XVI Co 461/16
18. dla Warszawy Pragi-Potudnie [ Co 574/21
19. dla Warszawy Pragi-Potudnie | Co 1362/23
20. dla Warszawy Pragi-Potudnie I1 Co 2522/22

21. dla Warszawy Pragi-Potudnie [ Co 728/23, 1 Co 402/19

22. w Nowym Dworze Mazowieckim | Co 78/25

I Co 1453/18, VIl Co 635/22, Il Co 81/21, VIl Co 3320/21, VIl Co 603/24,
VIl Co 2224/23, VIl Co 2137/23, VIl Co 241/24, VIl Co 759/24,
VIl Co 2185/23, VIl Co 480/25

24, dla Warszawy Pragi-Pétnoc [1Co 793/21
I1 Co 6079/22, 11 Co 281/21, 11 Co 5719/23, 1 Co 45/19
[ Co 1405/23, 11 Co 695/23, Il Co 3253/25, 11 Co 37/20, Il Co 3414/23,

23. dla Warszawy Pragi-Pétnoc

25. dla Warszawy Pragi-Pétnoc

26. dla Warszawy Pragi-Pétnoc Il Co 3441/23
21. dla Warszawy Pragi-Pétnoc I1Co 1937/18
28. w Pruszkowie | Co 1325/14, | Co 433/16
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Ankieta Sad Rejonawy rorpormanls sargina dodatkowy o oesacouiyie)
29. w Pruszkowie [ Co 649/21
30. w Pruszkowie I Co 883/21
31. dla Warszawy-Srodmiescia VI Co 378/24
32. dla Warszawy-Srodmiescia VI Co 1419/21
33. dla Warszawy-Srédmiescia VI Co 735/23
34. w Piasecznie [ Co 8210/22,1Co 377/17
35. w Piasecznie | Co 1447/20, 1 Co 1725/22
36. w Piasecznie | Co 626/16
37. w Piasecznie [ Co 717/24, 1 Co 2909/24
38. w Piasecznie [ Co 1147/23,1Co 1034/18
39. w Piasecznie | Co 959/24, 1 Co 3518/22
40. w Piasecznie I Co 529/21, 1 Co 354/16
4. w Piasecznie | Co 1435/24, | Co 2651/23
42. w Otwocku I Co 1195/17, | Co 2853/22, 1 Co 1649/18, 1 Co 2983/22
43, w Otwocku | Co 1842/18, 1 Co 1306/19, | Co 418/19, | Co 194/20
Ly w Otwocku | Co 4801/22
45, w Otwocku I Co 1152/17,1Co 753/18, 1 Co 561/19
46. w Otwocku [Co1271/17
47. w Otwocku [Co217/15
48. w Otwocku [ Co 145/21
49. w Otwocku | Co 1276/24
50. dla Warszawy-Mokotowa | Co 305/21
51. w Piasecznie [ Co 3192/25, | Co 2764/24
52. w Piasecznie | Co 1446/14,1Co 11834/22,1Co 18/15, 1 Co 3190/15
53. dla m.st. Warszawy | Co2727/19
b4, dla m.st. Warszawy | Co 2667/22, KIO Co 587/23
55. dla m.st. Warszawy I Co 1460/17, 11 Co 529/24
56. dla m.st. Warszawy I Co 516/23, 1l Co 6079/24, 1l Co 504/24, 1| Co 2342/18
57. dla m.st. Warszawy I Co 4995/24, | Co 6441/22
58. dla m.st. Warszawy [ Co 1019/25
59. dla m.st. Warszawy | Co 2063/19,1Co 811/24
60. dla m.st. Warszawy | Co 2393/23, 1 Co 1035/24
61. dla Warszawy-Mokotowa | Co 2372/13 oraz szereg innych (przynajmniej 11 spraw powigzanych)
62. dla Warszawy-Mokotowa [ Co 1715/15, | Co 40/23 i inne
63. dla Warszawy-Mokotowa I Co 1907/23
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Sygnatura akt sadowych (nadzor nad egzekucja,

Ankietans Sad Rejonowy rozpoznanie skargi na dodatkowy opis i oszacowanie)
64. dla Warszawy-Mokotowa | Co 2556/23
65. dla Warszawy-Mokotowa | Co 1104/23
66. dla Warszawy-Mokotowa | Co 1924/23
67. dla Warszawy-Mokotowa | Co 3776/18
68. dla Warszawy-Mokotowa | Co 2947/19
69. dla Warszawy-Mokotowa | Co 100/21
70. dla Warszawy-Mokotowa | Co 641/24
71. dla Warszawy-Mokotowa I Co 1286/24
72. dla Warszawy-Mokotowa | Co 1776/23
73. dla Warszawy Pragi-Potudnie [ Co 1105/24
Th. dla m.st. Warszawy | Co 316/18
75. w Wotominie [ Co 535/21
76. w Wotominie [ Co 6893/23
77. w Wotominie I Co 6271/23
78. w Wotominie [ Co539/19
79. w Wotominie [ Co 1011/24
80. w Wotominie | Co 3668/24
81. w Wotominie [ Co 4710/24
82. w Wotominie | Co 524/25
83. w Wotominie [ Co511/24
84. dla Warszawy-Zoliborza I1 Co 1333/25,1Co 1862/22
8b. dla Warszawy-Woli I1 Co 626/17

PRAWO PRYWATNE 2025




Bibliografia

Akty prawne

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z2025 r. poz. 1071 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. z 2024 r.
poz. 1568 z pézn. zm.).

Ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (t.j. Dz.U.
z2025 r. poz. 132 z pézn. zm.).

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach 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 pé2n. zm.).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1145
z pézn. zm.).

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadtosciowe (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 614 z pézn. zm.).

Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz.U. z 2005 r.
Nr 167, poz. 1398 z p6zn. zm.).

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 marca 1968 r. w sprawie czynnosci ko-
mornikéw (Dz.U. z 1968 r. Nr 10, poz. 52 z p6zn. zm.).

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 29 maja 2014 r. w sprawie szczegétowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania warto$ci nieruchomosci (Dz.U. z 2014 r. poz. 742).

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegétowego
sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz.U. z 2016 r. poz. 1263
z pézn. zm.).

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosdci (Dz.U. z 2023 r. poz. 1832).

Zarzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 19 czerwca 2019 r. w sprawie organizacji
i zakresu dziatania sekretariatéw sagdowych oraz innych dziatéw administracji sagdowej
(Dz.Urz. MS z 2019 r. poz. 138 z péZn. zm.).

PRAWO PRYWATNE 2025




Opis i oszacowanie w postepowaniu egzekucyjnym... 65

Orzecznictwo

Postanowienie SN z 23.04.1998 r., I CKN 639/97.

Wyrok NSA z1.08.2023 r., III FSK 1072/22, LEX nr 3600278.

Wyrok NSA z 28.02.2025 r., IIl FSK 1467/23, LEX nr 3864936.

Wyrok WSA w Gliwicach z 24.04.2025 r., I SA/G1 1310/24, LEX nr 3861918.
Wyrok WSA w Gliwicach z 24.04.2025 r., I SA/G1 1311/24, LEX nr 3861919.
Wyrok WSA w Poznaniu z 4.03.2025 r., I SA/Po 674/24, LEX nr 3844891.

Literatura

Blus P., Grajdura W., Janaszek A., Julke G., Leleniewska A., Lewandowski M., Mréz-Szarmach
D., Pfeiffer P., Rybicka-Pakuta M., Sarzyriska K., Stawicki P., Szachta J., Swieczkowska-W6j-
cikowska M., Witczak-Stoczyniska A., Zamojski L., Swieczkowski J., Kodeks postepowania
cywilnego. Komentarz. Art. 730-1217, Warszawa 2025.

Grzeskiewicz W., Egzekucja z nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym w administracji. Aspek-
ty teoretyczno-praktyczne, Warszawa 2008, rozdziat ,Opis i oszacowanie nieruchomosci”.

Julke G., Rozdziat I. Przedmiot egzekucji z nieruchomosci, [w:] Egzekucja z nieruchomosci, Sopot
2006.

Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Postepowanie egzekucyjne. Artykuty 758-1095',
wyd. VI, red. M. Dziurda, T. Ereciniski, Warszawa 2025.

Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom IV. Artykuty 730-1088, red. T. Wisniewski,
Warszawa 2021.

Kodeks postepowania cywilnego. Postepowanie egzekucyjne. Miedzynarodowe postepowanie cywilne.
Sqd polubowny (arbitrazowy). Komentarz aktualizowany, red. O.M. Piaskowska, Warszawa
2022.

Kodeks postepowania cywilnego. Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz,
red. ]. Gotaczynski, Warszawa 2012.

Kodeks postepowania cywilnego. Tom II. Komentarz do art. 730-1217, wyd. VII, red. A. Jakubecki,
Warszawa 2017.

Szczurek Z., Rozdziat 1. Relacje miedzy postepowaniem rozpoznawczym a postepowaniem zabez-

pieczajgcym i egzekucyjnym, [w:] Egzekucja sqdowa w sprawach cywilnych, Sopot 2011.

PRAWO PRYWATNE 2025




