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Grzegorz GAWRO�SKI
∗
  

DOZÓR NAD ZAJ�T� NIERUCHOMO�CI�  
W UPROSZCZONEJ EGZEKUCJI  

Z NIERUCHOMO�CI 

Streszczenie 

W artykule przedstawiono form� zabezpieczenie w trybie uproszczonej egzekucji  

z nieruchomo�ci jak� jest dozór. Ró�nice jakie ustawodawca wprowadził nowel� z 2004 

roku maj� słu�y� szybszemu zaspokajaniu wierzytelno�ci. Artykuł po�wi�cony jest 

istotnej zmianie, czyli odej�ciu przez ustawodawc� od zarz�du nieruchomo�ci�  

i zastosowanie w trybie uproszczonym dozoru stosowanego przy egzekucji  

z ruchomo�ci. 

Słowa kluczowe: egzekucja z nieruchomo�ci, uproszczona egzekucja z nieruchomo�ci,

dozór 

Wst�p 

Nieruchomo�� stanowi niejednokrotnie najcenniejszy składnik 

maj�tku dłu�nika. Po jej zaj�ciu w post�powaniu egzekucyjnym, w wielu 

przypadkach konieczne jest zastosowanie zabezpieczenia, które zapewni, 

�e nie straci ona na warto�ci, a przebieg post�powania egzekucyjnego 

b�dzie sprawny. 

Form� zabezpieczenia zaj�tej nieruchomo�ci w skierowanej do niej 

egzekucji �wiadcze� pieni��nych, prowadzonej zgodnie z art. 921-1013 

k.p.c., jest zarz�d. W egzekucji z nieruchomo�ci prowadzonej w trybie 

uproszczonym ustawodawca przewidział mo�liwo�� ustanowienia dozoru 

nad zaj�t� nieruchomo�ci�, do którego nale�y odpowiednio stosowa�
przepisy o egzekucji z ruchomo�ci. Inaczej ni� w egzekucji 

z nieruchomo�ci w trybie uproszczonym, gdzie ustanowienie dozorcy jest 

fakultatywne, w egzekucji z nieruchomo�ci prowadzonej na zasadach 

ogólnych obj�cie jej zarz�dem jest obligatoryjne. Z uwagi na czas 

trwania post�powania egzekucyjnego z nieruchomo�ci prowadzonego 
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według zasad ogólnych oraz w celu zapewnienia wierzycielom wła�ciwej 

ochrony ich interesów w tym post�powaniu egzekucyjnym, ustawodawca 

zdecydował si� na odr�bne uregulowanie instytucji zarz�du 

nieruchomo�ci� po jej zaj�ciu
1
. 

1. Zarzd nieruchomo�ci

Zarz�d zaj�t� nieruchomo�ci� wykonywany przez dłu�nika powstaje 

z mocy prawa z chwil� zaj�cia nieruchomo�ci. Z zało�enia jest to stan 

czasowy, jego koniec nast�puje w momencie zako�czenia post�powania 

egzekucyjnego. Podczas zajmowania nieruchomo�ci komornik powinien 

pouczy� dłu�nika o zaistnieniu skutku z art. 931 § 1 k.p.c. oraz 

o prawach i obowi�zkach zarz�dcy. Z kolei s�d nadzoruj�cy bieg 

post�powania jest zobowi�zany do wyznaczenia mu terminu do zło�enia 

sprawozdania z zarz�du nieruchomo�ci�2
. Zako�czenie pełnienia funkcji 

zarz�dcy nast�puje w momencie uprawomocnienia si� postanowienia 

s�du o przys�dzeniu własno�ci (art. 999 k.p.c.), oddania nieruchomo�ci 

nabywcy licytacyjnemu (art. 993 i 994 k.p.c.) lub w momencie odj�cia 

zarz�dcy zarz�du
3
. 

Odebranie dłu�nikowi zarz�du nad nieruchomo�ci� stanowi�c�
przedmiot egzekucji nast�puje najcz��ciej na wniosek wierzyciela lub 

uczestników post�powania (art. 931 § 2 i 3 k.p.c.). Decyzja taka mo�e 

zapa�� po sprawdzeniu, czy faktycznie zarz�d wykonywany przez 

dłu�nika prowadzi do obni�enia bie��cych przychodów z nieruchomo�ci 

lub powoduje obni�enie jej warto�ci. Odj�cie dłu�nikowi zarz�du zaj�t�
nieruchomo�ci� mo�e nast�pi� tak�e z urz�du

4
. Uprawnienie do odj�cia 

dłu�nikowi zarz�du nale�y do s�du sprawuj�cego nadzór nad egzekucj�  
z nieruchomo�ci i mo�e ono nast�pi� w ka�dym czasie

5
. Uprawnienie do

zgłoszenia kandydata na zarz�dc� nieruchomo�ci przysługuje 

wierzycielowi, dłu�nikowi lub innemu uczestnikowi post�powania. 
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Przed podj�ciem decyzji o ustanowieniu innego zarz�dcy  

w miejsce dłu�nika s�d sprawdza czy nieruchomo�� generuje 

odpowiednie zyski na pokrycie kosztów zarz�du. Je�eli nie, to wzywa 

wnioskodawc� o wpłacenie odpowiedniej zaliczki w ci�gu tygodnia. S�d 

mo�e oddali� wniosek o zmian� zarz�dcy, gdy jest nim dłu�nik, po 

stwierdzeniu, �e wywi�zuje si� on z obowi�zków lub gdy wnioskodawca 

nie wpłacił zaliczki potrzebnej na pokrycie kosztów zarz�du
6
. 

W mojej ocenie, odebranie dłu�nikowi zarz�du i ustanowienie innej 

osoby zarz�dc� mo�e nast�pi�, gdy wnioskodawca w uzasadnieniu 

wniosku o wydanie takiego rozstrzygni�cia dokładnie opisze, w jaki 

sposób nowy zarz�dca mógłby osi�gn�� lepsze wyniki finansowe  

z zarz�du nieruchomo�ci�. Je�eli analiza wierzyciela wyka�e, �e mo�na  

na przykład korzystniej wynajmowa� lokale u�ytkowe lub mieszkania  

w kamienicy w centrum miasta, która jest przedmiotem egzekucji, dzi�ki 

czemu bie��ce dochody z zaj�tej nieruchomo�ci zostan� zwi�kszone, to 

s�d powinien przychyli� si� do takiego wniosku i zmieni� zarz�dc�
nieruchomo�ci. Odbieraj�c dłu�nikowi zarz�d nieruchomo�ci�, nale�y 

pozostawi� mu pomieszczenia w nieruchomo�ci, je�li je zajmował, 

zgodnie z art. 931 § 4 k.p.c. Pomimo ustalenia, �e dłu�nik korzystał 

z pomieszcze� w chwili zaj�cia, s�d uprawniony jest na wniosek 

wierzyciela zarz�dzi� odebranie dłu�nikowi tych pomieszcze�. 
Postanowienie takie, stanowi�ce samodzielny tytuł wykonawczy, 

podlega wykonaniu przez komornika w trybie art. 1046 k.p.c. 

Zarz�dca mo�e zatrudni� dłu�nika i jego rodzin� za 

wynagrodzeniem, które ustala s�d (art. 931 § 4 zdanie ostatnie k.p.c.)
7
. 

2. Uproszczona egzekucja z nieruchomo�ci 

Przepisy o uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci stosuje si� wtedy, 

gdy przedmiotem egzekucji ma by� niezabudowana nieruchomo��
gruntowa b�d	 nieruchomo�� zabudowana budynkiem mieszkalnym lub 

u�ytkowym, je�eli w chwili zło�enia wniosku o wszcz�cie egzekucji nie 

dokonano zawiadomienia o zako�czeniu budowy. Nale�y uzna�, �e 

oceniaj�c dopuszczalno�� zastosowania w konkretnym przypadku 

przepisów o uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci komornik bierze 

pod uwag� jej cechy stwierdzane w chwili skutecznego zło�enia wniosku 
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o wszcz�cie egzekucji z nieruchomo�ci, a zatem dostrzegalne po 

ewentualnym uzupełnieniu jego braków formalnych. Wniosek 

o wszcz�cie egzekucji z nieruchomo�ci, poza samym ��daniem 

zastosowania tego sposobu egzekucji, powinien wskazywa� na takie jej 

wła�ciwo�ci, które decyduj� o dopuszczalno�ci przeprowadzenia z niej 

egzekucji na podstawie przepisów o uproszczonej egzekucji 

z nieruchomo�ci.  

Mo�na przyj��, �e zastosowanie przepisów o uproszczonej egzekucji 

z nieruchomo�ci jest dopuszczalne równie� w sytuacji, gdy w czasie 

oznaczonym przez ustawodawc�, tj. w chwili zło�enia wniosku 

o wszcz�cie egzekucji, inwestor (dłu�nik) dor�czył wła�ciwemu 

organowi nadzoru budowlanego zawiadomienie o zako�czeniu budowy, 

ale nie upłyn�ł termin 21 dni, w którym organ nadzoru budowlanego 

mo�e zgłosi� sprzeciw wobec tego zgłoszenia przez wydanie decyzji, co 

nie pozwoli przyst�pi� do u�ytkowania obiektu. Jedynie skuteczne 

zawiadomienie o zako�czeniu budowy uniemo�liwia zastosowanie do 

egzekucji z nieruchomo�ci przepisów o uproszonej egzekucji  

z nieruchomo�ci. Odmienna interpretacja art. 1013
1 

§ 1 k.p.c. dawałaby 

mo�liwo�� dłu�nikom obchodzenia prawa poprzez przedwczesne 

składanie zawiadomienia o zako�czeniu budowy, w celu przedłu�enia 

egzekucji i uniemo�liwienia zastosowania uproszczonego trybu jej 

prowadzenia. Je�eli w wydanej inwestorowi decyzji o pozwoleniu na 

budow� nało�ono na niego obowi�zek uzyskania pozwolenia na 

u�ytkowanie wybudowanego obiektu, zastosowanie uproszczonej 

egzekucji z nieruchomo�ci mo�liwe jest do czasu uzyskania przez 

dłu�nika ostatecznej decyzji o pozwoleniu na u�ytkowanie wydanej 

przez wła�ciwy organ nadzoru budowlanego. Przepisy dotycz�ce 

uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci stosuje si� te�, zgodnie  

z art. 1013
1 

§ 2 k.p.c., do wydzielonej w trybie art. 946 k.p.c. cz��ci 

zaj�tej nieruchomo�ci, której cena wywołania wystarcza na zaspokojenie 

wierzyciela egzekwuj�cego. W celu zastosowania uproszczonej 

egzekucji z nieruchomo�ci konieczne jest jednak, aby cz��� wydzielona 

w ten sposób spełniała wymagania ustalone dla przedmiotu uproszczonej 

egzekucji z nieruchomo�ci. W kwestiach nieuregulowanych przez 

ustawodawc� w przepisach dotycz�cych uproszczonej egzekucji  
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z nieruchomo�ci, odpowiednie zastosowanie znajduj� przepisy dotycz�ce 

egzekucji z nieruchomo�ci
8
. 

3. Dozór w uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci 

Wracaj�c do kwestii zabezpieczenia nieruchomo�ci w uproszczonej 

egzekucji z nieruchomo�ci, trzeba zwróci� uwag� na tre�� art. 1013
1
§ 1 

i 2 k.p.c., który stanowi, �e zabezpieczenie nieruchomo�ci po jej zaj�ciu 

powinno nast�pi� „w miar� mo�no�ci”
9
. Oznacza to odej�cie od 

obligatoryjnego powi�zania zarz�du nieruchomo�ci� z jej zaj�ciem, jak 

ma to miejsce w egzekucji z nieruchomo�ci prowadzonej na zasadach 

ogólnych. Nie wydaje si�, �eby ustawodawca ustalił obowi�zek 

zabezpieczenia zaj�tej nieruchomo�ci z odwołaniem si� do optymalnie 

ukształtowanych przesłanek. Decyzja komornika o ustanowieniu dozoru 

nad nieruchomo�ci� powinna by� uzale�niona od stwierdzenia realnej 

konieczno�ci zastosowania takiej formy zabezpieczenia, a nie od 

stwierdzenia, �e istnieje mo�liwo�� zabezpieczenia nieruchomo�ci. 

Ustawodawca nie do�� jasno okre�lił sytuacje, w których ma by�
ustanowiony dozór nad zaj�t� nieruchomo�ci�, co stwarza zagro�enie dla 

interesów stron post�powania egzekucyjnego.  

W post�powaniu egzekucyjnym prowadzonym na zasadach 

ogólnych, dłu�nik pozostaje zarz�dc� zaj�tej nieruchomo�ci i mo�e  

w niej zamieszkiwa�. Przepisy o uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci 

– z zało�enia – stosowane s� wtedy, gdy dłu�nik nie mieszka na zaj�tej 

nieruchomo�ci, gdy� budynki na nieruchomo�ci b�d�cej przedmiotem 

uproszczonej egzekucji nie nadaj� si� jeszcze do zamieszkiwania.  

Decyzja co do tego, czy dłu�nik mo�e by� dozorc� zaj�tej 

nieruchomo�ci podlegaj�cej egzekucji w trybie uproszczonym, musi by�
podj�ta po rozwa�eniu, jak� funkcj� ma pełni� dozór w tym przypadku  

i przeciw komu ma chroni� interesy wierzyciela. Odpowiednie 

zastosowanie do zabezpieczenia nieruchomo�ci w trybie uproszczonej 

egzekucji znajduj� przepisy przewidziane dla dozoru ruchomo�ci, to jest 

art. 855-863 k.p.c. 

                                                
8
Z. Szczurek (red.), M.K. Chmielewska, G. Julke, Z. Knypl, M. Koenner,  

R. Kowalkowski, S. Kozik, H. Langa-Bieszki, Z. Merchel, J. �wieczkowski, J. Treder, 

G. Wróblewska-Wcisło, Kodeks post�powania cywilnego. Post�powanie 

zabezpieczaj�ce i egzekucyjne. Komentarz, Currenda 2005, Sopot, s. 650-800. 
9
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Na pocz�tku nale�y zwróci� uwag� na art. 855 § 1 k.p.c., zgodnie 

z którym zaj�ta ruchomo�� pozostaje pod dozorem osoby,  

u której została zaj�ta. Kolejny przepis dotycz�cy dozoru zaj�tej 

ruchomo�ci (art. 860 k.p.c.) wskazuje, i� dopiero w momencie zaistnienia 

wa�nych powodów mo�e zosta� podj�ta decyzja o zmianie osoby 

dozorcy
10

. W literaturze mo�na odnale	� słuszne głosy, i� na komorniku 

spoczywa przez cały czas obowi�zek czuwania nad prawidłowym 

sprawowaniem dozoru. Znajduje on podstaw� w art. 855 § 1 k.p.c. 

Ustawodawca celowo wyznaczył komornika do pełnienia funkcji 

nadzorczej w stosunku do dozorcy, aby w trakcie dozoru nie nast�piły 

sytuacje mog�ce negatywnie wpłyn�� na przebieg egzekucji
11

. Gdy 

zaistniej� wa�ne przyczyny uzasadniaj�ce zmian� dozorcy, komornik jest 

zobowi�zany podj�� z urz�du decyzj� o zmianie osoby pełni�cej funkcj�
dozorcy

12
. Ustawodawca nie okre�la czasu, przez który dozór ma by�

sprawowany. Z brzmienia art. 874 k.p.c. mo�na wyci�gn�� wniosek,  

�e zadania dozorcy ko�cz� si� z chwil� uprawomocnienia si� przybicia, 

kiedy to – po zapłaceniu ceny – na nabywc� przechodzi własno�� nabytej 

ruchomo�ci
13

. 

Z przepisów o dozorze nad zaj�t� ruchomo�ci� wynika,  

i� dozorc� nieruchomo�ci w uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci 

powinien by� dłu�nik. Gdy zatem komornik uzna za konieczne 

ustanowienie dozoru nad zaj�t� nieruchomo�ci�, to w pierwszej 

kolejno�ci dozorc� powinien by� dłu�nik. Wa�ne powody, o ile 

powstan�, sprawiaj�, �e komornik powinien podj��, w formie 

postanowienia, decyzj� o zwolnieniu sprawuj�cego dozór dłu�nika  

i ustanowieniu nowego dozorcy. Gdy zmiana dozorcy musi by�
przeprowadzona natychmiast, komornik mo�e odst�pi� na podstawie  

art. 860 k.p.c. od wysłuchania stron i podj�� decyzj� o zmianie dozorcy 

bez ich wysłuchania
14

. Przepis stanowi�cy, �e komornik z wa�nych 

przyczyn mo�e zwolni� dozorc� i ustanowi� innego, nie mo�e by� jednak 

rozumiany jako ustanawiaj�cy jedynie uprawnienie komornika w tym 

                                                
10

J. �wieczkowski, Uproszczona egzekucja z nieruchomo�ci, Currenda 2012, Sopot,  

s. 37-45. 
11

W. Sługiewicz, Glosa do wyroku SN z 17 stycznia 1997r, II CKN 61/96, PS 1999,  

nr 1, s. 120. 
12

Zob. post. SN z 13 sierpnia 1976 r., IV PZ 32/76, OSNCP 1977, nr 3, poz. 57. 
13

Z. Merchel, Ruchomo�� jako przedmiot egzekucji. Post�powanie. Wzory pism  

i orzecze�, Currenda 2006, Sopot, s. 50-170. 
14
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zakresie. Istnienie wa�nych powodów do zmiany osoby dozorcy nakłada 

na komornika taki obowi�zek, poniewa� komornik powinien sprawowa�
bie��cy nadzór nad prawidłowym wykonywaniem dozoru, a zaniechanie 

czynno�ci w tym zakresie mo�e uzasadnia� odpowiedzialno��
odszkodowawcz� komornika. Decyduj�c, czy zachodz� wa�ne przyczyny 

do zwolnienia dotychczasowego dozorcy, komornik powinien głównie 

ocenia� sytuacj� pod k�tem mo�liwo�ci utrzymania warto�ci zaj�tego 

przedmiotu egzekucji. Decyzja komornika o zmianie dozorcy wymaga 

formy postanowienia, na które słu�y skarga na podstawie art. 767 k.p.c. 

Postanowienie o zmianie dozorcy komornik powinien wyda� po 

wysłuchaniu stron. O formie ich wysłuchania decyduje na podstawie  

art. 760 § 2 k.p.c. komornik. Odst�pienie od obowi�zku wysłuchania 

stron uzasadnia jedynie konieczno�� natychmiastowej zmiany osoby 

dozorcy
15

. 

Zarz�d powstaje z mocy prawa, a dozór jest ustanawiany, zale�nie od 

konkretnych okoliczno�ci. Głównym kryterium stanowi�cym podstaw�
oceny działania zarówno zarz�dcy, jak i dozorcy jest „nale�yta 

staranno��”. Zarz�dca zaj�tej nieruchomo�ci jest obowi�zany 

wykonywa� czynno�ci potrzebne do prowadzenia prawidłowej 

gospodarki zgodnie z art. 935 § 1 k.p.c. Z kolei dozorca jest obowi�zany 

przechowywa� przedmiot dozoru, a wi�c w przypadku nieruchomo�ci 

zaj�tej na podstawie przepisów o uproszczonej egzekucji, dozorowa�  
i ochrania� oddan� mu nieruchomo��. Zobowi�zany jest działa� z tak�
staranno�ci�, aby nieruchomo�� nie straciła na warto�ci (art. 856§ 1 

k.p.c.). Przepisy okre�laj�ce prawa i obowi�zki zarz�dcy uprawniaj� do 

wniosku, �e zarz�dca w pewnym sensie zajmuje si� wszystkimi 

sprawami dotycz�cymi tego składnika maj�tku dłu�nika, jakim jest 

nieruchomo�� i podejmuje takie działania w sprawach nieruchomo�ci, do 

których dozorca nie ma prawa. Obowi�zki i uprawnienia zarz�dcy 

obejmuj� zarówno dbało�� o uchronienie powierzonego mienia przed 

uszczerbkiem, jak i wykorzystanie tego mienia w procesie 

gospodarowania w taki sposób, aby nie zmniejszyła si� jego warto��. 
Uprawienia zarz�dcy s� zatem szersze, gdy� obejmuj� prowadzenie 

prawidłowej i racjonalnej gospodarki przedmiotem zarz�du. Je�eli 

staranno�� w prowadzeniu spraw nieruchomo�ci mie�ci si� w tych 

ramach i nie mo�na postawi� zarz�dcy zarzutu prowadzenia 
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nieracjonalnej i nieprawidłowej gospodarki, to trzeba uzna� jego 

działanie za staranne. Kryterium staranno�ci trzeba zawsze rozpatrywa�
w odniesieniu do konkretnych warunków i panuj�cych stosunków. Je�li 
ocenia� b�dziemy sprawowanie funkcji przez dozorc�, to „nale�yta 

staranno��” odnosi� si� b�dzie do chronienia nieruchomo�ci przed 

pogorszeniem si� jej stanu. Dozorca nie pobiera po�ytków, nie mo�e 

pozywa� i by� pozywany w sprawach zwi�zanych z dozorem, nie wolno 

mu zaci�ga� �adnych zobowi�za� ani dokonywa� czynno�ci z zakresu 

zarz�du, a do wszystkich tych działa� jest uprawniony w pewnym 

zakresie zarz�dca. Odpowiedzialno�ci zarz�dcy ma podstaw� w art. 938 

k.p.c., a odpowiedzialno�ci dozorcy w art. 857 § 1 k.p.c.
16

4. Dozorca w uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci 

Dozorca nie jest funkcjonariuszem pa�stwowym, organem, czy te�
przedstawicielem. Nie mo�na te� przyj��, �e pozostaje on ze stronami 

w prywatnoprawnym stosunku zobowi�zaniowym. Niektóre przepisy 

kodeksu cywilnego o przechowaniu (art. 835-845 k.c.) maj� jednak 

zastosowanie do jego praw i obowi�zków, ale podstawowym 	ródłem 

jego kompetencji jest orzeczenie komornika stanowi�ce realizacj�
przymusu pa�stwowego

17
.Funkcj� dozorcy mo�e pełni� zarówno osoba 

fizyczna, osoba prawna oraz jednostka organizacyjna nieb�d�ca osob�
prawn�, której ustawa przyznaje zdolno�� prawn�. Warunkiem 

koniecznym do ustanowienia konkretnej osoby dozorc� nieruchomo�ci 

jest jej zgoda. Samo przyj�cie funkcji dozorcy nie jest obowi�zkowe. 

Dozorca mo�e korzysta� przy wykonywaniu swoich uprawnie�  

z pomocy osób trzecich, ale nie mo�e im przekazywa� swoich 

kompetencji.  

W momencie, w którym poprzez niezachowanie nale�ytej 

staranno�ci zostanie stwierdzone uszkodzenie, zniszczenie lub utrata 

warto�ci nieruchomo�ci b�d�cej przedmiotem uproszczonej egzekucji  

z nieruchomo�ci, dozorca podlega odpowiedzialno�ci odszkodowawczej. 

Dozorca ponosi odpowiedzialno�� za szkody spowodowane 

nienale�ytym wykonywaniem swoich obowi�zków według zasad 
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okre�lonych w art. 471 k.c. wobec dłu�nika i wierzyciela. Nie ma to 

�adnego wpływu na odpowiedzialno�� odszkodowawcz� komornika 

wobec stron post�powania. Dozorca nie nale�y do grona osób, za które 

komornik odpowiada na podstawie art. 36 ust. 4u.k.s.e. Komornik ponosi 

natomiast odpowiedzialno�� na zasadach ogólnych za brak nadzoru nad 

działaniami dozorcy, zgodnie z art. 23 u.k.s.e. Przy omawianiu kwestii 

odpowiedzialno�ci za działania dozorcy warto zwróci� uwag� na sytuacj�
prawn� wierzyciela.  Z tre�ci art. 857 § 2 k.p.c. wynika, �e wierzyciel nie 

odpowiada wobec dłu�nika za uszkodzenie lub zagini�cie zaj�tych 

ruchomo�ci podczas czynno�ci wykonywanych przez dozorc�. Nie 

wył�cza on natomiast odpowiedzialno�ci wierzyciela, któremu 

powierzono obowi�zki dozorcy. W tym wypadku wierzyciel ponosi 

odpowiedzialno�� na takich samych zasadach, jak inne osoby, którym 

powierzono obowi�zki dozorcy
18

. 

Podkre�li� nale�y, �e instytucja dozoru nad zaj�tymi 

nieruchomo�ciami w uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci ma funkcj�
zabezpieczaj�c� oraz gwarantuj�c� wierzycielowi m.in. utrzymanie 

warto�ci przedmiotu egzekucji. 

Prawa i obowi�zki dozorcy okre�lone s� w art. 856 k.p.c. Dozorca 

zobowi�zany jest do przechowywania przedmiotu egzekucji z tak�
staranno�ci�, aby nie stracił na warto�ci (67 art. 856 § 1 k.p.c.). Istotne 

jest tutaj okre�lenie poj�cia nale�ytej staranno�ci, z jak� dozór powinien 

by� wykonywany, przez nało�enie na dozorc� obowi�zku takiego 

post�powania, które zabezpieczy zaj�te ruchomo�ci przed spadkiem ich 

warto�ci. Ma to znaczenie m.in. dla okre�lenia podstaw 

odpowiedzialno�ci odszkodowawczej dozorcy wobec wierzyciela 

i dłu�nika. W wyroku z dnia 26 kwietnia 1966 r., I CR 312/63
19

. S�d 

Najwy�szy wyja�nił, i� przy ocenie prawidłowo�ci wykonania 

obowi�zków przez dozorc� stosuje si� art. 471 i n. k.c., jak gdyby 

dozorca był zobowi�zany do wykonywania dozoru na podstawie umowy. 

Zachowanie dozorcy powinno by� zatem oceniane tak, jak zachowanie 

dłu�nika, który ma obowi�zek wykonania zobowi�zania z nale�yt�
staranno�ci�20

. Kolejnym obowi�zkiem dozorcy jest wydanie przedmiotu 

zabezpieczenia (art. 856 § 1 k.p.c.). Obowi�zek ten powstaje na skutek 
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wezwania komornika, orzeczenia s�du lub na zgodne wezwanie obu 

stron. Dozorca nie mo�e kwestionowa� legalno�ci tych aktów. Komornik 

wezwie dozorc� do wydania przedmiotu egzekucji wówczas, gdy dojdzie 

do jego sprzeda�y, zmiany dozorcy, lub te� umorzenia post�powania. 

Dozorca mo�e by� tak�e zobowi�zany do wydania przedmiotu egzekucji 

wprost na podstawie orzeczenia s�du wydanego w sprawie z powództwa 

ekscydencyjnego. Pojawia si� problem, gdy wyrok zwalniaj�cy 

przedmiot spod egzekucji nie wskazuje, komu ten przedmiot ma by�
wydany. Dozorca mo�e mie� wówczas w�tpliwo�ci, czy rzecz ma by�
zwrócona dłu�nikowi, czy innej osobie. Trzeba przyj��, �e dozorca 

powinien odda� przedmiot egzekucji dłu�nikowi lub osobie, u której si�
ona znajdowała w chwili zaj�cia. Obowi�zek oddania rzeczy powinien 

wi�c w tym wypadku wynika� bezpo�rednio z wezwania komornika 

wskazuj�cego, osob� której nale�y odda� rzecz. Dozorca ma równie�
obowi�zek zastosowa� si� do zgodnego wniosku stron o oddanie rzeczy 

oznaczonej osobie
21

. 

Wymienione wy�ej przepisy znajd� zastosowanie do dozorcy 

nieruchomo�ci b�d�cej przedmiotem egzekucji w trybie uproszczonym. 

Je�eli przedmiot egzekucji przynosi� b�dzie dochód, a dozorca nie 

b�dzie uprawniony do korzystania z niego, zobowi�zany b�dzie do 

zło�enia komornikowi po ustaniu dozoru rachunku z dochodów. Zgodnie 

z art. 862 § 1 k.p.c., je�eli przedmiot egzekucji oddany pod dozór 

przynosi dochód, to osoba pełni�ca dozór nad tym przedmiotem 

zobowi�zana jest zło�y� rachunek z dochodów. Dotyczy to równie�
sytuacji, gdy dozorc� b�dzie wierzyciel, który nie jest uprawniony do 

korzystania z przedmiotu egzekucji. Art. 862 § 1 k.p.c. nie znajduje 

zastosowania do dozorcy, który jest uprawniony do u�ywania przedmiotu 

zaj�tego w egzekucji. W takim przypadku dozorca mo�e samodzielnie 

rozporz�dza� dochodami pochodz�cymi z przedmiotu egzekucji
22

. 

Dozorca zobowi�zany jest do zło�enia rachunku z dokonywanych 

czynno�ci zwi�zanych z pełnieniem funkcji po ustaniu dozoru. Moment 

ustania dozoru z mocy prawa nast�puje wskutek uprawomocnienia si�
postanowienia o przybiciu. Komornik ma prawo domaga� si� w trakcie 

trwania dozoru informacji o dochodach, które przynosi zaj�ta 

ruchomo��23
. 
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Do rachunku z dozoru nale�y stosowa� przepisy, które obowi�zuj�
w odniesieniu do sprawozdania rachunkowego zarz�dcy nieruchomo�ci 

(art. 937 k.p.c.). Rachunek z dochodów powinien by� udokumentowany 

za pomoc� faktur, pokwitowa� lub innych dokumentów rachunkowych. 

Komornik po zbadaniu prawidłowo�ci rachunku ma prawo go 

zatwierdzi� lub odmówi� zatwierdzenia. Czynno�ci te powinny zosta�
poprzedzone wysłuchaniem wierzycieli, dłu�nika i dozorcy. Je�eli 

komornik odmówi zatwierdzenia poszczególnych pozycji rachunkowych, 

stronie przysługuje roszczenie do dozorcy o zapłat� tej sumy
24

. 

Po zatwierdzeniu rachunku z dochodów, komornik w pierwszej 

kolejno�ci pokryje z nich wydatki zwi�zane np. z nale�no�ciami z tytułu 

ubezpieczenia przedmiotu egzekucji. Kolejn� cz��� dochodu komornik 

przeznacza na wynagrodzenie dozorcy. Pozostał� cz��� dochodu 

komornik wpłaca na rachunek depozytowy s�du. Dochód ten jest 

doł�czany do sumy uzyskanej z egzekucji. W razie umorzenia egzekucji 

dochód jest zwracany dłu�nikowi
25

. 

Dozorcy przysługuj� na podstawie przepisów kodeksu post�powania 

cywilnego pewne prawa. Do najwa�niejszych nale�y zaliczy�: prawo do 

zwrotu wydatków zwi�zanych ze sprawowaniem funkcji dozorcy oraz 

prawo do wynagrodzenia. 

Wydatki podlegaj�ce zwrotowi s� zwi�zane z czynno�ciami 

niezb�dnymi do pełnienia funkcji dozorcy. W tym miejscu rodzi si�
pytanie, czy je�eli dozorc� b�dzie dłu�nik lub wierzyciel, to im równie�
przysługuje prawo do zwrotu tych kosztów. W mojej ocenie uprawnienie 

to powinno przysługiwa� np. firmie ochroniarskiej, lub innej osobie 

trzeciej, ale nie stronom post�powania, gdy wykonuj� w nim obowi�zki 

dozorcy.  

Zwrot wydatków zwi�zanych ze sprawowaniem funkcji dozorcy 

mo�e by� orzeczony tylko na wniosek dozorcy. Decyzj� podj�� mo�e 

komornik w formie postanowienia. Na postanowienie to przysługuje 

uprawnionemu oraz stronom skarga na czynno�ci komornika 

w przypadku naruszenia ich praw
26

. Zwrot wydatków zwi�zanych  

z przechowywaniem rzeczy mo�e dotyczy� tylko wydatków celowych, 
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które maj� słu�y� zabezpieczeniu przedmiotu egzekucji przed 

obni�eniem jego warto�ci. Konieczno�� ich poniesienia i celowo�� musz�
by� udokumentowane. Gdy dozorca za��da zwrotu wydatków zb�dnych, 

komornik odmówi ich zwrotu. Wydatki zb�dne to nie tylko takie, które 

były przeznaczone na inne cele ni� zabezpieczenie przedmiotu egzekucji, 

ale równie� te, które słu�yły temu celowi, lecz były zbyt wysokie. W tym 

ostatnim przypadku zwrotowi podlega tylko ta ich cz���, która była 

uzasadniona
27

. 

Wynagrodzenie dozorcy w �wietle art. 858 k.p.c. powinno 

odpowiada� poniesionym przez dozorc� trudom. Przy okre�leniu 

wynagrodzenia komornik powinien uwzgl�dni� okres, na jaki jest 

przewidziany dozór, warunki, w jakich b�dzie wykonywany oraz inne 

okoliczno�ci maj�ce wpływ na pełnienia funkcji dozorcy. 

Wypłata wynagrodzenia mo�e nast�pi� np. w formie miesi�cznych 

rat lub okresowych zaliczek
28

. Wypłacaj�cym wynagrodzenie dozorcy 

jest komornik. Z racji tego, komornik jako organ egzekucyjny musi 

zagwarantowa� wypłacalno�� kwoty nale�nej osobie wykonuj�cej 

funkcj� dozorcy. Na podstawie art. 39 u.k.s.e. komornikowi przysługuje 

prawo ��dania zwrotu poniesionych wydatków gotówkowych od 

dłu�nika. Je�eli to nie b�dzie mo�liwe ze wzgl�du na bezskuteczn�
egzekucj�, prawo do zwrotu wydatków poniesionych w sprawie 

przysługuje komornikowi od wierzyciela, na podstawie art. 42 ust 2 

u.k.s.e. Komornikowi przysługuje te� prawo do pobrania zaliczki od 

wierzyciela na poczet wynagrodzenia dozorcy.  

Dozorca ma prawo zło�y� wniosek o wynagrodzenie lub zwrot 

wydatków na pi�mie lub ustnie do protokołu. Uczyni� to mo�e a� do 

momentu zako�czenia post�powania egzekucyjnego i nie mog� by� one 

dochodzone w odr�bnym powództwie. Wynagrodzenie oraz zwrócone 

wydatki, które zostały wypłacone stanowi� składnik kosztów 

egzekucyjnych
29

. 

Wierzyciel poprzez składane wnioski do komornika mo�e 

wskazywa� czynno�ci konserwuj�ce, które jego zdaniem s� potrzebne do 

utrzymania warto�ci nieruchomo�ci. Wnioski takie komornik mo�e uzna�
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za wła�ciwe dla odpowiedniego zabezpieczenia nieruchomo�ci. 

Komornik mo�e równie� sam wskaza� odpowiednie czynno�ci wła�ciwe 

dla zabezpieczenia nieruchomo�ci. Okre�lenie odpowiedniego �rodka 

zabezpieczenia nie jest jednak obowi�zkiem komornika a wierzyciela. To 

wierzyciel powinien wykazywa� si� w tym zakresie aktywno�ci�
nakierowan� na skuteczne zabezpieczenie nieruchomo�ci oraz pokry�
koszty zwi�zane z ewentualnymi czynno�ciami zabezpieczaj�cymi

30
. Jest 

to nienajlepsze rozwi�zanie, bo pozostawia wierzyciela w zasadzie 

samego z problemem odpowiedniego zabezpieczenia nieruchomo�ci. 

W mojej ocenie, brakuje jasno okre�lonego przez ustawodawc�
obowi�zku komornika do wspierania i wskazywania wierzycielowi 

odpowiednich rozwi�za�. Pami�ta� nale�y, �e wierzyciel nie musi 

posiada� szczegółowej wiedzy prawniczej, która pozwoli mu w pełni 

zadba� o swój interes. Ustawodawca powinien zobligowa� wierzyciela 

oraz komornika do spotkania na samym pocz�tku post�powania 

egzekucyjnego, na którym to komornik wskazałby najlepszy wg jego 

wiedzy sposób na zabezpieczenie przedmiotu egzekucji. W sytuacji, 

kiedy wierzytelno�� wynosi na przykład milion złotych, a zaj�ta 

nieruchomo�� b�d�ca przedmiotem egzekucji w trybie uproszczonym 

warta jest tak� kwot�, to opłacalne mo�e by� skorzystanie ze zlecenia 

dozoru firmie ochroniarskiej. W sytuacji, gdy wierzytelno�� wynosi�
b�dzie pi�� tysi�cy złotych, a zaj�ty grunt b�dzie miał podobn� warto��, 
korzystanie z agencji ochrony nie b�dzie dla wierzyciela opłacalne

31
. 

Poniesione przez wierzyciela nadmierne wydatki na cele zabezpieczenia 

nieruchomo�ci nie mog� by� uznane za celowe i niezb�dne koszty 

prowadzenia egzekucji, co skutkowa� b�dzie brakiem mo�liwo�ci 

dochodzenia ich zwrotu od dłu�nika na podstawie art. 770 k.p.c.
32

Rozwi�zania ustawowe powinny czyni� z komornika osob�, która b�dzie 

sprawowa� funkcj� doradcz� wzgl�dem wierzyciela. 

Prawidłowe zabezpieczenie przedmiotu uproszczonej egzekucji 

z nieruchomo�ci jest istotne dla osi�gni�cia celu, jakim jest zaspokojenie 

roszcze� wierzyciela. Wszystkie decyzje jakie podejmuje wierzyciel 

powinny by� podejmowane po dokładnym przeanalizowaniu sytuacji 

faktycznej. Musi on sprawdzi�, na jakie koszty mo�e sobie pozwoli� je�li 
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chodzi o zabezpieczenie
33

,czy korzystanie z profesjonalnej firmy 

ochroniarskiej jest dla niego opłacalne i wymaga tego sytuacja, czy mo�e 

dla odpowiedniego zabezpieczenia wystarczy, gdy sam zostanie dozorc�
ze wzgl�du na brak niebezpiecze�stwa dla przedmiotu egzekucji lub te�
nisk� jego warto��. 

W pewnych sytuacjach zmiana dozorcy nie b�dzie konieczna  

i dodatkowo uchroni wierzyciela przed długotrwałym i niekorzystnym 

post�powaniem s�dowym, które nast�pi po skorzystaniu przez dłu�nika  

z przysługuj�cych mu �rodków zaskar�enia. Pami�ta� równie� nale�y,  

i� egzekucja prowadzona w trybie uproszczonym ma zajmowa� mniej 

czasu ni� prowadzona na zasadach ogólnych
34

. 

Podsumowanie  

W podsumowaniu, chc� podkre�li�, �e wła�ciwym rozwi�zaniem 

było wprowadzenie do uproszczonej egzekucji z nieruchomo�ci instytucji 

dozoru, a nie – jak na zasadach ogólnych – zarz�du zaj�t�
nieruchomo�ci�. Z pewno�ci� jest to mniej sformalizowany i prostszy 

sposób zabezpieczenia nieruchomo�ci b�d�cej przedmiotem egzekucji. 

Brak obligatoryjnego wymogu ustanowienia dozoru powoduje, �e 

w przypadku braku niebezpiecze�stw ze strony dłu�nika lub osób 

trzecich polegaj�cych na fizycznym zaj�ciu lub obni�eniu warto�ci 

nieruchomo�ci nie powstaj� dodatkowe koszty, które na tym etapie 

post�powania egzekucyjnego musz� by� pokrywane przez wierzyciela. 

Fakultatywno�� dozoru uwa�am zatem za słuszne rozwi�zanie. 

Negatywnie natomiast oceniam brak unormowa� dotycz�cych 

zobligowania komornika do bardziej aktywnej roli przy podejmowaniu 

�rodków zabezpieczenia oraz brak po jego stronie obowi�zków 

doradczych w stosunku do wierzyciela. Zarówno wierzycielowi, jak  

i komornikowi powinno zale�e� na szybkim zako�czeniu post�powania 

egzekucyjnego. Brak odpowiedniego zabezpieczenia nieruchomo�ci 

mo�e spowodowa� nieskuteczno�� uproszczonej egzekucji  

z nieruchomo�ci, co uzasadnia kontynuowanie egzekucji z tej 

nieruchomo�ci na zasadach ogólnych, a taka zmiana nie tylko oddali 

czasowo wierzyciela od zaspokojenia swojej wierzytelno�ci, lecz 

spowoduje, i� poniesie wi�ksze koszty i czeka� go b�dzie bardziej 

sformalizowana droga do celu. 
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Zdecydowanie dobre rozwi�zanie polegaj�ce na enumeratywnym 

wymienieniu nieruchomo�ci, które mog� by� przedmiotem uproszczonej 

egzekucji z nieruchomo�ci, ma słu�y� szybszemu i sprawniejszemu 

przeprowadzaniu egzekucji z nieruchomo�ci. Złe rozwi�zania odnosz�ce 

si� do zabezpieczenia zaj�tej nieruchomo�ci powoduj�, �e wierzyciel 

mało kiedy ma okazj� na zaspokojenie swojej wierzytelno�ci w tym 

trybie. 
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SUPERVISION OVER ARRESTED PROPERTY  

IN THE SIMPLIFIED REAL ESTATE EXECUTION 

Summary  

The paper describes a way of protection of a property in the form of supervision under 

the simplified procedure of real estate execution. The differences implemented by the 

legislator in 2004 are supposed to offer faster satisfaction of claims. The article is 

devoted to the substantial change, according to which the legislator withdraws from 

managing the property and instead, applies a simplified procedure of supervision in 

real estate execution.  

Key words: execution of real estate, simplified execution of real estate, supervision 


