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DOZOR NAD ZAJETA NIERUCHOMOSCIA
W UPROSZCZONEJ EGZEKUCJI
Z NIERUCHOMOSCI

Streszczenie

W artykule przedstawiono forme zabezpieczenie w trybie uproszczonej egzekucji
z nieruchomosci jakq jest dozor. Roznice jakie ustawodawca wprowadzit nowelq z 2004
roku majq stuzy¢ szybszemu zaspokajaniu wierzytelnosci. Artykutl poswiecony jest
istotnej zmianie, czyli odejSciu przez ustawodawce od zarzqdu nieruchomosciq
i zastosowanie w trybie uproszczonym dozoru stosowanego przy egzekucji
z ruchomosci.

Stowa kluczowe: egzekucja z nieruchomosci, uproszczona egzekucja z nieruchomosci,
dozor

Wstep

Nieruchomo$¢ stanowi niejednokrotnie najcenniejszy sktadnik
majatku dluznika. Po jej zajeciu w postepowaniu egzekucyjnym, w wielu
przypadkach konieczne jest zastosowanie zabezpieczenia, ktore zapewni,
Ze nie straci ona na wartosci, a przebieg postgpowania egzekucyjnego
bedzie sprawny.

Forma zabezpieczenia zajete] nieruchomosci w skierowanej do niej
egzekucji $wiadczen pienigznych, prowadzonej zgodnie z art. 921-1013
k.p.c., jest zarzad. W egzekucji z nieruchomosci prowadzonej w trybie
uproszczonym ustawodawca przewidzial mozliwo$¢ ustanowienia dozoru
nad zajeta nieruchomoscia, do ktérego nalezy odpowiednio stosowaé
przepisy o egzekucji z ruchomosci. Inaczej niz w egzekucji
z nieruchomosci w trybie uproszczonym, gdzie ustanowienie dozorcy jest
fakultatywne, w egzekucji z nieruchomos$ci prowadzonej na zasadach
og6lnych objecie jej zarzadem jest obligatoryjne. Z uwagi na czas
trwania postgpowania egzekucyjnego z nieruchomos$ci prowadzonego
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wedtug zasad og6lnych oraz w celu zapewnienia wierzycielom wiasciwej
ochrony ich interesow w tym postgpowaniu egzekucyjnym, ustawodawca
zdecydowat si¢ na odrgbne uregulowanie instytucji zarzadu
nieruchomoscia po jej zajeciu'.

1. Zarzad nieruchomoscia

Zarzad zaj¢ta nieruchomoscia wykonywany przez dtuznika powstaje
z mocy prawa z chwila zajgcia nieruchomosci. Z zatozenia jest to stan
czasowy, jego koniec nastepuje w momencie zakonczenia postgpowania
egzekucyjnego. Podczas zajmowania nieruchomosci komornik powinien
pouczy¢ dhuznika o zaistnieniu skutku z art. 931 § 1 k.p.c. oraz
o prawach 1 obowiazkach zarzadcy. Z kolei sad nadzorujacy bieg
postgpowania jest zobowigzany do wyznaczenia mu terminu do ztozenia
sprawozdania z zarzadu nieruchomoscia®. Zakoficzenie petnienia funkcji
zarzadcy nastgpuje w momencie uprawomocnienia si¢ postanowienia
sadu o przysadzeniu wtasnosci (art. 999 k.p.c.), oddania nieruchomosci
nabywcy licytacyjnemu (art. 993 1 994 k.p.c.) lub w momencie odjgcia
zarzadcy zarzadu®.

Odebranie dluznikowi zarzadu nad nieruchomos$cia stanowiaca
przedmiot egzekucji nastgpuje najczgsciej na wniosek wierzyciela lub
uczestnikow postepowania (art. 931 § 2 1 3 k.p.c.). Decyzja taka moze
zapa$¢ po sprawdzeniu, czy faktycznie zarzad wykonywany przez
dhuznika prowadzi do obnizenia biezacych przychoddéw z nieruchomosci
lub powoduje obnizenie jej wartosci. Odjecie dluznikowi zarzadu zajeta
nieruchomoscia moze nastapié¢ takze z urzedu®. Uprawnienie do odjecia
dluznikowi zarzadu nalezy do sadu sprawujacego nadzor nad egzekucja
z nieruchomosci i moze ono nastapi¢ w kazdym czasie’. Uprawnienie do
zgloszenia kandydata na zarzadcg nieruchomos$ci przyshuguje
wierzycielowi, dtuznikowi lub innemu uczestnikowi postgpowania.

'J. Gotaczynski (red.), M. Brulinska, 1. Gil, B. Pekalski, A. Stangret-Smoczynska,
M. Uliasz, Z. Wozniak, D. Zawistowski, Kodeks postepowania cywilnego.
Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz, LEX 2012, s. 600-680.

’M. Romanska, O. Lesniak, Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne, C.H. Beck
2013, Warszawa, s. 885-1001.

3. Gotaczynski (red.), M. Brulinska, 1. Gil, B. Pg¢kalski, A. Stangret-Smoczynska,
M. Uliasz, Z. Wozniak, D. Zawistowski, Kodeks... op. cit., s. 600-680.

*Patrz: wyrok SN z dnia 14 czerwca 1973 r., I CR 250/73, OSNCP 1974, nr 6, poz. 110.
5T Gotaczynski (red.), M. Brulinska, 1. Gil, B. Pg¢kalski, A. Stangret-Smoczynska,
M. Uliasz, Z. Wozniak, D. Zawistowski, Kodeks... op. cit., s. 600-680.
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Przed podjeciem decyzji o ustanowieniu innego zarzadcy
w miejsce dluznika sad sprawdza czy nieruchomo$¢ generuje
odpowiednie zyski na pokrycie kosztow zarzadu. Jezeli nie, to wzywa
wnioskodawcg o wptacenie odpowiedniej zaliczki w ciagu tygodnia. Sad
moze oddali¢ wniosek o zmiang zarzadcy, gdy jest nim dluznik, po
stwierdzeniu, ze wywiazuje si¢ on z obowiazkow lub gdy wnioskodawca
nie wplacit zaliczki potrzebnej na pokrycie kosztow zarzadu®.

W mojej ocenie, odebranie dtuznikowi zarzadu i ustanowienie innej
osoby zarzadca moze nastapi¢, gdy wnioskodawca w uzasadnieniu
wniosku o wydanie takiego rozstrzygnigcia doktadnie opisze, w jaki
sposob nowy zarzadca moglby osiagna¢ lepsze wyniki finansowe
z zarzadu nieruchomoscia. Jezeli analiza wierzyciela wykaze, ze mozna
na przyktad korzystniej wynajmowaé lokale uzytkowe lub mieszkania
w kamienicy w centrum miasta, ktora jest przedmiotem egzekucji, dzigki
czemu biezace dochody z zajetej nieruchomosci zostana zwigkszone, to
sad powinien przychyli¢ si¢ do takiego wniosku i1 zmieni¢ zarzadce
nieruchomosci. Odbierajac dluznikowi zarzad nieruchomo$cia, nalezy
pozostawi¢ mu pomieszczenia w nieruchomosci, jesli je zajmowal,
zgodnie z art. 931 § 4 k.p.c. Pomimo ustalenia, ze dluznik korzystat
z pomieszczen w chwili zajecia, sad uprawniony jest na wniosek
wierzyciela zarzadzi¢ odebranie dluznikowi tych pomieszczen.
Postanowienie takie, stanowiace samodzielny tytul wykonawczy,
podlega wykonaniu przez komornika w trybie art. 1046 k.p.c.

Zarzadca moze zatrudni¢ dluznika 1 jego rodzing za
wynagrodzeniem, ktére ustala sad (art. 931 § 4 zdanie ostatnie k.p.c.)7.

2. Uproszczona egzekucja z nieruchomosci

Przepisy o uproszczonej egzekucji z nieruchomosci stosuje sig¢ wtedy,
gdy przedmiotem egzekucji ma by¢ niezabudowana nieruchomos$é
gruntowa badz nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym lub
uzytkowym, jezeli w chwili ztozenia wniosku o wszczgcie egzekucji nie
dokonano zawiadomienia o zakonczeniu budowy. Nalezy uznaé, ze
oceniajac dopuszczalno$¢ zastosowania w konkretnym przypadku
przepisOw o uproszczonej egzekucji z nieruchomos$ci komornik bierze
pod uwagg jej cechy stwierdzane w chwili skutecznego ztozenia wniosku

®M. Romanska, O. Le$niak, Postepowanie... op. cit., s. 885-1001.
. Gotaczynski (red.), M. Brulinska, 1. Gil, B. Pg¢kalski, A. Stangret-Smoczynska,
M. Uliasz, Z. Wozniak, D. Zawistowski, Kodeks... op. cit., s. 600-680.
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o wszczgcie egzekucji z nieruchomos$ci, a zatem dostrzegalne po
ewentualnym uzupelieniu jego brakéw formalnych. Wniosek
o wszczgeie egzekucji z nieruchomos$ci, poza samym zadaniem
zastosowania tego sposobu egzekucji, powinien wskazywac na takie jej
wlasciwosci, ktore decyduja o dopuszczalnosci przeprowadzenia z niej
egzekucji na podstawie przepisOw o uproszczone] egzekucji
z nieruchomosci.

Mozna przyjaé, ze zastosowanie przepisOw o uproszczonej egzekucji
z nieruchomosci jest dopuszczalne rowniez w sytuacji, gdy w czasie
oznaczonym przez ustawodawce, tj. w chwili zlozenia wniosku
o wszczgeie egzekucji, inwestor (dluznik) dorgczyt wiasciwemu
organowi nadzoru budowlanego zawiadomienie o zakonczeniu budowy,
ale nie uptynal termin 21 dni, w ktorym organ nadzoru budowlanego
moze zglosi¢ sprzeciw wobec tego zgloszenia przez wydanie decyzji, co
nie pozwoli przystapi¢ do uzytkowania obiektu. Jedynie skuteczne
zawiadomienie o zakonczeniu budowy uniemozliwia zastosowanie do
egzekucji z nieruchomosci przepisow o uproszonej egzekucji
z nieruchomoséci. Odmienna interpretacja art. 1013' § 1 k.p.c. dawataby
mozliwo$¢ dluznikom obchodzenia prawa poprzez przedwczesne
sktadanie zawiadomienia o zakonczeniu budowy, w celu przedtuzenia
egzekucji 1 uniemozliwienia zastosowania uproszczonego trybu jej
prowadzenia. Jezeli w wydanej inwestorowi decyzji o pozwoleniu na
budowg natozono na niego obowiazek uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie wybudowanego obiektu, zastosowanie uproszczonej
egzekucji z nieruchomosci mozliwe jest do czasu uzyskania przez
dhluznika ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie wydanej
przez wlasciwy organ nadzoru budowlanego. Przepisy dotyczace
uproszczonej egzekucji z nieruchomosci stosuje sig¢ tez, zgodnie
z art. 1013' § 2 k.p.c., do wydzielonej w trybie art. 946 k.p.c. czesci
zajgtej nieruchomosci, ktorej cena wywotania wystarcza na zaspokojenie
wierzyciela egzekwujacego. W celu zastosowania uproszczonej
egzekucji z nieruchomosci konieczne jest jednak, aby czg$¢ wydzielona
w ten sposob spetniata wymagania ustalone dla przedmiotu uproszczonej
egzekucji z nieruchomosci. W kwestiach nieuregulowanych przez
ustawodawce w przepisach dotyczacych uproszczonej egzekucji
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z nieruchomosci, odpowiednie zastosowanie znajduja przepisy dotyczace
egzekucji z nieruchomosci®.

3. Dozor w uproszczonej egzekucji z nieruchomosci

Wracajac do kwestii zabezpieczenia nieruchomosci w uproszczonej
egzekucji z nieruchomosci, trzeba zwrocié uwage na tresé art. 1013'§ 1
12 k.p.c., ktory stanowi, ze zabezpieczenie nieruchomosci po jej zajgciu
powinno nastapi¢ ,w miarg¢ moznosci™. Oznacza to odejécie od
obligatoryjnego powiazania zarzadu nieruchomoscia z jej zajeciem, jak
ma to miejsce w egzekucji z nieruchomosci prowadzonej na zasadach
ogolnych. Nie wydaje sig, zeby ustawodawca ustalit obowiazek
zabezpieczenia zaj¢tej nieruchomosci z odwolaniem si¢ do optymalnie
uksztattowanych przestanek. Decyzja komornika o ustanowieniu dozoru
nad nieruchomos$cia powinna by¢ uzalezniona od stwierdzenia realnej
koniecznosci zastosowania takiej formy zabezpieczenia, a nie od
stwierdzenia, Zze istnieje mozliwos¢ zabezpieczenia nieruchomosci.
Ustawodawca nie do$¢ jasno okreslit sytuacje, w ktorych ma by¢
ustanowiony dozor nad zajgta nieruchomoscia, co stwarza zagrozenie dla
interesOW stron postepowania egzekucyjnego.

W postgpowaniu egzekucyjnym prowadzonym na zasadach
og6lnych, dluznik pozostaje zarzadca zajgtej nieruchomosci 1 moze
w niej zamieszkiwaé. Przepisy o uproszczonej egzekucji z nieruchomosci
— z zatozenia — stosowane s wtedy, gdy dtuznik nie mieszka na zajetej
nieruchomosci, gdyz budynki na nieruchomosci bedacej przedmiotem
uproszczonej egzekucji nie nadaja si¢ jeszcze do zamieszkiwania.

Decyzja co do tego, czy dluznik moze by¢ dozorca zajgtej
nieruchomosci podlegajacej egzekucji w trybie uproszczonym, musi by¢
podjeta po rozwazeniu, jaka funkcje ma petni¢ dozoér w tym przypadku
1 przeciw komu ma chroni¢ interesy wierzyciela. Odpowiednie
zastosowanie do zabezpieczenia nieruchomos$ci w trybie uproszczonej
egzekucji znajduja przepisy przewidziane dla dozoru ruchomosci, to jest
art. 855-863 k.p.c.

87. Szczurek (red.), M.K. Chmielewska, G. Julke, Z. Knypl, M. Koenner,
R. Kowalkowski, S. Kozik, H. Langa-Bieszki, Z. Merchel, J. Swieczkowski, J. Treder,
G.  Wroblewska-Wcisto,  Kodeks  postepowania  cywilnego.  Postepowanie
zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz, Currenda 2005, Sopot, s. 650-800.

‘M. Romanska, O. Les$niak, Postepowanie ..., op. cit., s. 885-1001.
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Na poczatku nalezy zwroci¢ uwage na art. 855 § 1 k.p.c., zgodnie
z ktorym  zajgta ruchomos$¢ pozostaje pod dozorem  osoby,
u ktorej zostala zajgta. Kolejny przepis dotyczacy dozoru zajgtej
ruchomosci (art. 860 k.p.c.) wskazuje, iz dopiero w momencie zaistnienia
waznych powodow moze zostaé podjgta decyzja o zmianie osoby
dozorcy'. W literaturze mozna odnalezé stuszne glosy, iz na komorniku
spoczywa przez caly czas obowiazek czuwania nad prawidlowym
sprawowaniem dozoru. Znajduje on podstawg¢ w art. 855 § 1 k.p.c.
Ustawodawca celowo wyznaczyl komornika do pelnienia funkcji
nadzorcze] w stosunku do dozorcy, aby w trakcie dozoru nie nastapity
sytuacje mogace negatywnie wplynaé na przebieg egzekucji''. Gdy
zaistnieja wazne przyczyny uzasadniajace zmiang dozorcy, komornik jest
zobowiazany podja¢ z urz¢du decyzje o zmianie osoby petniacej funkcje
dozorcy'?. Ustawodawca nie okresla czasu, przez ktory dozér ma by
sprawowany. Z brzmienia art. 874 k.p.c. mozna wyciagna¢ wniosek,
ze zadania dozorcy koncza si¢ z chwila uprawomocnienia si¢ przybicia,
kiedy to — po zaptaceniu ceny — na nabywce przechodzi wlasno$¢ nabytej
ruchomosci®.

Z przepisow o dozorze nad zajeta ruchomos$cia wynika,
1z dozorca nieruchomo$ci w uproszczonej egzekucji z nieruchomosci
powinien by¢ dluznik. Gdy zatem komornik uzna za konieczne
ustanowienie dozoru nad zajeta nieruchomoscia, to w pierwszej
kolejnosci dozorca powinien by¢ dhluznik. Wazne powody, o ile
powstana, sprawiaja, ze komornik powinien podjaé, w formie
postanowienia, decyzj¢ o zwolnieniu sprawujacego dozér diuznika
1 ustanowieniu nowego dozorcy. Gdy zmiana dozorcy musi by¢
przeprowadzona natychmiast, komornik moze odstapi¢ na podstawie
art. 860 k.p.c. od wystuchania stron i podja¢ decyzj¢ o zmianie dozorcy
bez ich wystuchania'®. Przepis stanowiacy, ze komornik z waznych
przyczyn moze zwolni¢ dozorcg 1 ustanowi¢ innego, nie moze by¢ jednak
rozumiany jako ustanawiajacy jedynie uprawnienie komornika w tym

17, Swieczkowski, Uproszczona egzekucja z nieruchomosci, Currenda 2012, Sopot,
s. 37-45.

"W. Stugiewicz, Glosa do wyroku SN z 17 stycznia 1997r, II CKN 61/96, PS 1999,
nr1,s. 120.

1270b. post. SN z 13 sierpnia 1976 r., IV PZ 32/76, OSNCP 1977, nr 3, poz. 57.

7. Merchel, Ruchomo$¢ jako przedmiot egzekucji. Postepowanie. Wzory pism
i orzeczen, Currenda 2006, Sopot, s. 50-170.

1], Swieczkowski, Uproszczona ... op. cit., s. 37-45.
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zakresie. Istnienie waznych powodow do zmiany osoby dozorcy naktada
na komornika taki obowiazek, poniewaz komornik powinien sprawowac
biezacy nadzor nad prawidlowym wykonywaniem dozoru, a zaniechanie
czynnosci w tym zakresie moze uzasadnia¢ odpowiedzialnosé
odszkodowawcza komornika. Decydujac, czy zachodza wazne przyczyny
do zwolnienia dotychczasowego dozorcy, komornik powinien gléwnie
ocenia¢ sytuacj¢ pod katem mozliwosci utrzymania wartoSci zajgtego
przedmiotu egzekucji. Decyzja komornika o zmianie dozorcy wymaga
formy postanowienia, na ktére stuzy skarga na podstawie art. 767 k.p.c.
Postanowienie o zmianie dozorcy komornik powinien wyda¢ po
wystuchaniu stron. O formie ich wystuchania decyduje na podstawie
art. 760 § 2 k.p.c. komornik. Odstapienie od obowiazku wystuchania
stron uzasadnia jedynie konieczno$¢ natychmiastowej zmiany osoby
dozorcy"’.

Zarzad powstaje z mocy prawa, a dozor jest ustanawiany, zaleznie od
konkretnych okolicznos$ci. Gtownym kryterium stanowiacym podstawe
oceny dziatania zaréwno zarzadcy, jak 1 dozorcy jest ,nalezyta
staranno$¢”.  Zarzadca zajgtej nieruchomosci jest obowigzany
wykonywa¢ czynno$ci potrzebne do prowadzenia prawidlowej
gospodarki zgodnie z art. 935 § 1 k.p.c. Z kolei dozorca jest obowiazany
przechowywa¢ przedmiot dozoru, a wigc w przypadku nieruchomosci
zajgte] na podstawie przepisOw o uproszczonej egzekucji, dozorowaé
1 ochrania¢ oddang mu nieruchomos$¢. Zobowiazany jest dziata¢ z taka
staranno$cia, aby nieruchomos$¢ nie stracita na wartosci (art. 856§ 1
k.p.c.). Przepisy okreslajace prawa i obowiazki zarzadcy uprawniaja do
wniosku, ze zarzadca w pewnym sensie zajmuje si¢ wszystkimi
sprawami dotyczacymi tego skladnika majatku dluznika, jakim jest
nieruchomo$¢ 1 podejmuje takie dziatania w sprawach nieruchomosci, do
ktorych dozorca nie ma prawa. Obowiazki i uprawnienia zarzadcy
obejmuja zarowno dbalo$¢ o uchronienie powierzonego mienia przed
uszczerbkiem, jak 1 wykorzystanie tego mienia W procesie
gospodarowania w taki sposob, aby nie zmniejszyla si¢ jego warto$¢.
Uprawienia zarzadcy sa zatem szersze, gdyz obejmuja prowadzenie
prawidlowej 1 racjonalnej gospodarki przedmiotem zarzadu. Jezeli
staranno$¢ w prowadzeniu spraw nieruchomo$ci miesci si¢ w tych
ramach 1 nie mozna postawi¢ zarzadcy zarzutu prowadzenia

SH. Dolecki (red.), T. Wisniewski (red.), H. Ciepta, D. Zawistowski, T. Zyznowski,
Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom IV. Artykuly 730-1088, WKP 2011,
s. 389-429.
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nieracjonalnej 1 nieprawidlowej gospodarki, to trzeba uznaé jego
dziatanie za staranne. Kryterium starannosci trzeba zawsze rozpatrywac
w odniesieniu do konkretnych warunkoéw i panujacych stosunkow. Jesli
ocenia¢ bedziemy sprawowanie funkcji przez dozorce, to ,,nalezyta
staranno$¢” odnosi¢ si¢ bedzie do chronienia nieruchomo$ci przed
pogorszeniem si¢ jej stanu. Dozorca nie pobiera pozytkéw, nie moze
pozywac i by¢ pozywany w sprawach zwiazanych z dozorem, nie wolno
mu zacigga¢ zadnych zobowiazan ani dokonywa¢ czynnosci z zakresu
zarzadu, a do wszystkich tych dziatan jest uprawniony w pewnym
zakresie zarzadca. Odpowiedzialno$ci zarzadcy ma podstawe w art. 938
k.p.c., a odpowiedzialnoéci dozorcy w art. 857 § 1 k.p.c.'

4. Dozorca w uproszczonej egzekucji z nieruchomosci

Dozorca nie jest funkcjonariuszem panstwowym, organem, czy tez
przedstawicielem. Nie mozna tez przyjaé, ze pozostaje on ze stronami
w prywatnoprawnym stosunku zobowigzaniowym. Niektore przepisy
kodeksu cywilnego o przechowaniu (art. 835-845 k.c.) maja jednak
zastosowanie do jego praw i obowiazkéw, ale podstawowym zrodiem
jego kompetencji jest orzeczenie komornika stanowiace realizacjg
przymusu panstwowego' .Funkcje dozorcy moze petnié¢ zarowno osoba
fizyczna, osoba prawna oraz jednostka organizacyjna niebgdaca osoba
prawna, ktorej ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna. Warunkiem
koniecznym do ustanowienia konkretnej osoby dozorca nieruchomosci
jest jej zgoda. Samo przyjecie funkcji dozorcy nie jest obowiazkowe.
Dozorca moze korzysta¢ przy wykonywaniu swoich uprawnien
z pomocy o0sOb trzecich, ale nie moze im przekazywaé swoich
kompetencji.

W  momencie, w ktérym poprzez niezachowanie nalezytej
starannoSci zostanie stwierdzone uszkodzenie, zniszczenie lub utrata
warto$ci nieruchomos$ci bedacej przedmiotem uproszczonej egzekucji
z nieruchomosci, dozorca podlega odpowiedzialno$ci odszkodowawcze;.
Dozorca ponosi odpowiedzialno$¢ za szkody spowodowane
nienalezytym wykonywaniem swoich obowiazkéw wedlug zasad

"°A. Damasiewicz, Komentarz do ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy -
Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. 04.172.1804),
LEX 2005.

173, Gotaczynski (red.), M. Brulinska, 1. Gil, B. Pgkalski, A. Stangret-Smoczynska,
M. Uliasz, Z. Wozniak, D. Zawistowski, Kodeks ... op. cit., s. 434-489.
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okreslonych w art. 471 k.c. wobec dluznika i wierzyciela. Nie ma to
zadnego wplywu na odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza komornika
wobec stron postgpowania. Dozorca nie nalezy do grona osob, za ktore
komornik odpowiada na podstawie art. 36 ust. 4u.k.s.e. Komornik ponosi
natomiast odpowiedzialno$¢ na zasadach ogoélnych za brak nadzoru nad
dziataniami dozorcy, zgodnie z art. 23 u.k.s.e. Przy omawianiu kwestii
odpowiedzialnosci za dziatania dozorcy warto zwroci¢ uwagg na sytuacje
prawna wierzyciela. Z tresci art. 857 § 2 k.p.c. wynika, ze wierzyciel nie
odpowiada wobec dtuznika za uszkodzenie lub zaginigcie zajgtych
ruchomosci podczas czynnosci wykonywanych przez dozorcg. Nie
wylacza on natomiast odpowiedzialno$ci wierzyciela, ktéoremu
powierzono obowiazki dozorcy. W tym wypadku wierzyciel ponosi
odpowiedzialno$¢ na takich samych zasadach, jak inne osoby, ktérym
powierzono obowiazki dozorcy'™.

Podkresli¢  nalezy, zZe instytucja dozoru nad zajgtymi
nieruchomos$ciami w uproszczonej egzekucji z nieruchomosci ma funkcje
zabezpieczajaca oraz gwarantujaca wierzycielowi m.in. utrzymanie
warto$ci przedmiotu egzekucji.

Prawa 1 obowiazki dozorcy okreslone sa w art. 856 k.p.c. Dozorca
zobowiazany jest do przechowywania przedmiotu egzekucji z taka
staranno$cia, aby nie stracit na wartosci (67 art. 856 § 1 k.p.c.). Istotne
jest tutaj okreslenie pojecia nalezytej starannosci, z jaka dozor powinien
by¢ wykonywany, przez nalozenie na dozorce obowiazku takiego
postgpowania, ktore zabezpieczy zaj¢te ruchomosci przed spadkiem ich
warto$§ci. Ma to znaczenie m.in. dla okreslenia podstaw
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej dozorcy wobec wierzyciela
i dtuznika. W wyroku z dnia 26 kwietnia 1966 r., I CR 312/63". Sad
Najwyzszy wyjasnil, 1z przy ocenie prawidlowosci wykonania
obowiazkow przez dozorcg stosuje sig art. 471 i n. k.c., jak gdyby
dozorca byt zobowiazany do wykonywania dozoru na podstawie umowy.
Zachowanie dozorcy powinno by¢ zatem oceniane tak, jak zachowanie
dhuznika, ktéry ma obowiazek wykonania zobowiazania z nalezyta
starannoscia™. Kolejnym obowiazkiem dozorcy jest wydanie przedmiotu
zabezpieczenia (art. 856 § 1 k.p.c.). Obowiazek ten powstaje na skutek

BH. Dolecki (red.), T. Wisniewski (red.), H. Ciepta, D. Zawistowski, T. Zyznowski,
Kodeks ... op. cit., s. 389-429.
YOSNC 1966, nr 12, poz. 221.
H. Dolecki (red.), T. Wisniewski (red.), H. Ciepta, D. Zawistowski, T. Zyznowski,
Kodeks ... op. cit., s. 389-429.
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wezwania komornika, orzeczenia sadu lub na zgodne wezwanie obu
stron. Dozorca nie moze kwestionowac legalnosci tych aktoéw. Komornik
wezwie dozorcg do wydania przedmiotu egzekucji wowczas, gdy dojdzie
do jego sprzedazy, zmiany dozorcy, lub tez umorzenia postgpowania.
Dozorca moze by¢ takze zobowiazany do wydania przedmiotu egzekucji
wprost na podstawie orzeczenia sadu wydanego w sprawie z powodztwa
ekscydencyjnego. Pojawia si¢ problem, gdy wyrok zwalniajacy
przedmiot spod egzekucji nie wskazuje, komu ten przedmiot ma byc¢
wydany. Dozorca moze mie¢ wowczas watpliwosci, czy rzecz ma by¢
zwrocona dluznikowi, czy innej osobie. Trzeba przyjaé, ze dozorca
powinien odda¢ przedmiot egzekucji dtuznikowi lub osobie, u ktorej si¢
ona znajdowata w chwili zajecia. Obowiazek oddania rzeczy powinien
wigc w tym wypadku wynika¢ bezposrednio z wezwania komornika
wskazujacego, osobg ktorej nalezy oddaé rzecz. Dozorca ma réwniez
obowiazek zastosowac si¢ do zgodnego wniosku stron o oddanie rzeczy
oznaczonej osobie?'.

Wymienione wyzej przepisy znajda zastosowanie do dozorcy
nieruchomosci bedacej przedmiotem egzekucji w trybie uproszczonym.
Jezeli przedmiot egzekucji przynosi¢ bedzie dochdod, a dozorca nie
bedzie uprawniony do korzystania z niego, zobowiazany bedzie do
ztozenia komornikowi po ustaniu dozoru rachunku z dochodéw. Zgodnie
z art. 862 § 1 k.p.c., jezeli przedmiot egzekucji oddany pod dozor
przynosi dochdd, to osoba pelnigca dozér nad tym przedmiotem
zobowigzana jest ztozy¢ rachunek z dochodow. Dotyczy to rowniez
sytuacji, gdy dozorca bgdzie wierzyciel, ktory nie jest uprawniony do
korzystania z przedmiotu egzekucji. Art. 862 § 1 k.p.c. nie znajduje
zastosowania do dozorcy, ktéry jest uprawniony do uzywania przedmiotu
zajetego w egzekucji. W takim przypadku dozorca moze samodzielnie
rozporzadzaé dochodami pochodzacymi z przedmiotu egzekucji*.

Dozorca zobowigzany jest do ztozenia rachunku z dokonywanych
czynno$ci zwiazanych z pelieniem funkcji po ustaniu dozoru. Moment
ustania dozoru z mocy prawa nastgpuje wskutek uprawomocnienia si¢
postanowienia o przybiciu. Komornik ma prawo domagac¢ si¢ w trakcie
trwania dozoru informacji o dochodach, ktére przynosi zajgta
ruchomos¢™.

2y, Gotaczynski (red.), M. Brulinska, 1. Gil, B. Pgkalski, A. Stangret-Smoczynska,
M. Uliasz, Z. Wozniak, D. Zawistowski, Kodeks ... op. cit., s. 434-489.

“Tamze, s. 434-489.

BTamze, s. 434-489.

68



Dozor nad zajetq nieruchomosciq w uproszczonej egzekucji...

Do rachunku z dozoru nalezy stosowac przepisy, ktore obowiazuja
w odniesieniu do sprawozdania rachunkowego zarzadcy nieruchomosci
(art. 937 k.p.c.). Rachunek z dochodéw powinien by¢ udokumentowany
za pomoca faktur, pokwitowan lub innych dokumentow rachunkowych.
Komornik po zbadaniu prawidlowosci rachunku ma prawo go
zatwierdzi¢ lub odmowi¢ zatwierdzenia. Czynno$ci te powinny zostaé
poprzedzone wystuchaniem wierzycieli, dtuznika 1 dozorcy. Jezeli
komornik odmoéwi zatwierdzenia poszczegdlnych pozycji rachunkowych,
stronie przystuguje roszczenie do dozorcy o zapfate tej sumy*".

Po zatwierdzeniu rachunku z dochodow, komornik w pierwszej
kolejnosci pokryje z nich wydatki zwiazane np. z naleznosciami z tytutu
ubezpieczenia przedmiotu egzekucji. Kolejna cz¢s¢ dochodu komornik
przeznacza na wynagrodzenie dozorcy. Pozostata czg¢$¢ dochodu
komornik wptaca na rachunek depozytowy sadu. Dochod ten jest
dotaczany do sumy uzyskanej z egzekucji. W razie umorzenia egzekucji
dochdd jest zwracany dtuznikowi™.

Dozorcy przystuguja na podstawie przepisdéw kodeksu postgpowania
cywilnego pewne prawa. Do najwazniejszych nalezy zaliczy¢: prawo do
zwrotu wydatkow zwiazanych ze sprawowaniem funkcji dozorcy oraz
prawo do wynagrodzenia.

Wydatki podlegajace zwrotowi sa zwiazane z czynnosciami
niezb¢dnymi do petnienia funkcji dozorcy. W tym miejscu rodzi sig
pytanie, czy jezeli dozorca bedzie dtuznik lub wierzyciel, to im réwniez
przystuguje prawo do zwrotu tych kosztow. W mojej ocenie uprawnienie
to powinno przystugiwa¢ np. firmie ochroniarskiej, lub innej osobie
trzeciej, ale nie stronom postgpowania, gdy wykonuja w nim obowiazki
dozorcy.

Zwrot wydatkow zwiazanych ze sprawowaniem funkcji dozorcy
moze by¢ orzeczony tylko na wniosek dozorcy. Decyzje podjaé moze
komornik w formie postanowienia. Na postanowienie to przyshuguje
uprawnionemu oraz stronom skarga na czynnosci komornika
w przypadku naruszenia ich praw®®. Zwrot wydatkow zwiazanych
z przechowywaniem rzeczy moze dotyczy¢ tylko wydatkéw celowych,

*E. Wengerek, Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz do czesci 11
i Il k.p.c., ZPP 2009.

3y, Gotaczynski (red.), M. Brulinska, 1. Gil, B. Pgkalski, A. Stangret-Smoczynska,
M. Uliasz, Z. Wozniak, D. Zawistowski, Kodeks ... op. cit., s. 434-489.

*A. Cudak, Podmioty legitymowane do wniesienia skargi na czynnosci komornika, PES
nr XXIII, s. 34-53.
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ktore maja shuzy¢é zabezpieczeniu przedmiotu egzekucji przed
obnizeniem jego wartosci. Koniecznos¢ ich poniesienia i celowo$¢ musza
by¢ udokumentowane. Gdy dozorca zazada zwrotu wydatkow zbednych,
komornik odmowi ich zwrotu. Wydatki zbedne to nie tylko takie, ktore
byty przeznaczone na inne cele niz zabezpieczenie przedmiotu egzekucji,
ale réwniez te, ktore stuzyly temu celowi, lecz byty zbyt wysokie. W tym
ostatnim przypadku zwrotowi podlega tylko ta ich czg$¢, ktéra byta
uzasadniona®’.

Wynagrodzenie dozorcy w $wietle art. 858 k.p.c. powinno
odpowiada¢ poniesionym przez dozorce trudom. Przy okresleniu
wynagrodzenia komornik powinien uwzgledni¢ okres, na jaki jest
przewidziany dozor, warunki, w jakich bgdzie wykonywany oraz inne
okoliczno$ci majace wptyw na petienia funkcji dozorcy.

Wyptata wynagrodzenia moze nastapi¢ np. w formie miesigcznych
rat lub okresowych zaliczek™. Wyplacajacym wynagrodzenie dozorcy
jest komornik. Z racji tego, komornik jako organ egzekucyjny musi
zagwarantowa¢ wyptacalnos¢ kwoty naleznej osobie wykonujacej
funkcje dozorcy. Na podstawie art. 39 u.k.s.e. komornikowi przystuguje
prawo zadania zwrotu poniesionych wydatkow gotowkowych od
dhluznika. Jezeli to nie bedzie mozliwe ze wzgledu na bezskuteczna
egzekucjg, prawo do zwrotu wydatkow poniesionych w sprawie
przystuguje komornikowi od wierzyciela, na podstawie art. 42 ust 2
u.k.s.e. Komornikowi przystuguje tez prawo do pobrania zaliczki od
wierzyciela na poczet wynagrodzenia dozorcy.

Dozorca ma prawo zlozy¢ wniosek o wynagrodzenie lub zwrot
wydatkow na piSmie lub ustnie do protokotu. Uczyni¢ to moze az do
momentu zakonczenia postgpowania egzekucyjnego i nie moga by¢ one
dochodzone w odrgbnym powoddztwie. Wynagrodzenie oraz zwrdcone
wydatki, ktére zostaly wyptacone stanowia skladnik kosztéw
egzekucyjnych®.

Wierzyciel poprzez sktadane wnioski do komornika moze
wskazywac czynnosci konserwujace, ktore jego zdaniem sa potrzebne do
utrzymania warto$ci nieruchomosci. Wnioski takie komornik moze uznaé

7). Gotaczyfiski (red.), M. Brulifiska, I. Gil, B. Pekalski, A. Stangret-Smoczynska,
M. Uliasz, Z. Wozniak, D. Zawistowski, Kodeks ... op. cit., s. 434-489.

Bz, Merchel, Egzekucja sqdowa w Polsce, (red.) Z. Szczurek, Currenda 2007, Sopot,
s. 356.

2y, Gotaczynski (red.), M. Brulinska, 1. Gil, B. Pgkalski, A. Stangret-Smoczynska,
M. Uliasz, Z. Wozniak, D. Zawistowski, Kodeks ... op. cit., s. 434-489.
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za wlasciwe dla odpowiedniego zabezpieczenia nieruchomosci.
Komornik moze rowniez sam wskaza¢ odpowiednie czynnosci wlasciwe
dla zabezpieczenia nieruchomosci. Okreslenie odpowiedniego $rodka
zabezpieczenia nie jest jednak obowiazkiem komornika a wierzyciela. To
wierzyciel powinien wykazywaé si¢ w tym zakresie aktywnoS$cia
nakierowana na skuteczne zabezpieczenie nieruchomos$ci oraz pokry¢
koszty zwiazane z ewentualnymi czynno$ciami zabezpieczajacymi®’. Jest
to nienajlepsze rozwiazanie, bo pozostawia wierzyciela w zasadzie
samego z problemem odpowiedniego zabezpieczenia nieruchomosci.
W mojej ocenie, brakuje jasno okreslonego przez ustawodawce
obowiazku komornika do wspierania i wskazywania wierzycielowi
odpowiednich rozwiazan. Pamigta¢ nalezy, ze wierzyciel nie musi
posiada¢ szczegdtowe] wiedzy prawniczej, ktoéra pozwoli mu w petni
zadba¢ o swoj interes. Ustawodawca powinien zobligowa¢ wierzyciela
oraz komornika do spotkania na samym poczatku postgpowania
egzekucyjnego, na ktorym to komornik wskazatby najlepszy wg jego
wiedzy sposob na zabezpieczenie przedmiotu egzekucji. W sytuacji,
kiedy wierzytelno§¢ wynosi na przyktad milion zlotych, a zajgta
nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem egzekucji w trybie uproszczonym
warta jest taka kwoteg, to oplacalne moze by¢ skorzystanie ze zlecenia
dozoru firmie ochroniarskiej. W sytuacji, gdy wierzytelno$¢ wynosic¢
bedzie pig¢ tysigcy zlotych, a zajety grunt bedzie miat podobna wartos¢,
korzystanie z agencji ochrony nie bedzie dla wierzyciela optacalne®’.
Poniesione przez wierzyciela nadmierne wydatki na cele zabezpieczenia
nieruchomos$ci nie moga by¢ uznane za celowe 1 niezbgdne koszty
prowadzenia egzekucji, co skutkowa¢ bedzie brakiem mozliwosci
dochodzenia ich zwrotu od dluznika na podstawie art. 770 k.p.c.”?
Rozwiazania ustawowe powinny czyni¢ z komornika osobg, ktora bedzie
sprawowac funkcje doradcza wzgledem wierzyciela.

Prawidtowe zabezpieczenie przedmiotu uproszczonej egzekucji
z nieruchomosci jest istotne dla osiagnigcia celu, jakim jest zaspokojenie
roszczen wierzyciela. Wszystkie decyzje jakie podejmuje wierzyciel
powinny by¢ podejmowane po doktadnym przeanalizowaniu sytuacji
faktycznej. Musi on sprawdzi¢, na jakie koszty moze sobie pozwoli¢ jesli

397, Swieczkowski, Uproszczona ... op. cit., s. 37-45.

313. Dworzecki, Podstawy prawne ochrony oséb i mienia. Wybrane zagadnienia, GWSP
2009, Gliwice, s. 57.

321, Swieczkowski, Uproszczona ... op. cit., s. 37-45.
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chodzi o zabezpieczenie™,czy korzystanie z profesjonalnej firmy
ochroniarskiej jest dla niego optacalne 1 wymaga tego sytuacja, czy moze
dla odpowiedniego zabezpieczenia wystarczy, gdy sam zostanie dozorca
ze wzgledu na brak niebezpieczenstwa dla przedmiotu egzekucji lub tez
niska jego wartos¢.

W pewnych sytuacjach zmiana dozorcy nie bedzie konieczna
1 dodatkowo uchroni wierzyciela przed dlugotrwalym i niekorzystnym
postgpowaniem sadowym, ktore nastapi po skorzystaniu przez dtuznika
z przystugujacych mu $rodkéw zaskarzenia. Pamigta¢ rowniez nalezy,
1z egzekucja prowadzona w trybie uproszczonym ma zajmowaé mniej
czasu niz prowadzona na zasadach o gélnych”.

Podsumowanie

W podsumowaniu, chce podkresli¢, ze wlasciwym rozwigzaniem
byto wprowadzenie do uproszczonej egzekucji z nieruchomosci instytucji
dozoru, a nie — jak na zasadach ogolnych — zarzadu zajgta
nieruchomoscia. Z pewnoscia jest to mniej sformalizowany 1 prostszy
sposob zabezpieczenia nieruchomosci bgdacej przedmiotem egzekucji.
Brak obligatoryjnego wymogu ustanowienia dozoru powoduje, ze
w przypadku braku niebezpieczenstw ze strony dtuznika lub o0sob
trzecich polegajacych na fizycznym zajgciu lub obnizeniu wartosci
nieruchomos$ci nie powstaja dodatkowe koszty, ktore na tym etapie
postgpowania egzekucyjnego musza by¢ pokrywane przez wierzyciela.
Fakultatywno$¢ dozoru uwazam zatem za sluszne rozwiazanie.

Negatywnie natomiast oceniam brak unormowan dotyczacych
zobligowania komornika do bardziej aktywnej roli przy podejmowaniu
srodkow zabezpieczenia oraz brak po jego stronie obowiazkow
doradczych w stosunku do wierzyciela. Zarowno wierzycielowi, jak
1 komornikowi powinno zaleze¢ na szybkim zakonczeniu postgpowania
egzekucyjnego. Brak odpowiedniego zabezpieczenia nieruchomosci
moze  spowodowa¢  nieskuteczno$¢  uproszczonej egzekucji
z nieruchomosci, co uzasadnia kontynuowanie egzekucji z tej
nieruchomos$ci na zasadach ogoélnych, a taka zmiana nie tylko oddali
czasowo wierzyciela od zaspokojenia swojej wierzytelnosci, lecz
spowoduje, iz poniesie wigksze koszty 1 czeka¢ go bedzie bardziej
sformalizowana droga do celu.

3Tamze, s. 37-45.
3*Tamze, s. 37-45.
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Zdecydowanie dobre rozwigzanie polegajace na enumeratywnym
wymienieniu nieruchomosci, ktore moga by¢ przedmiotem uproszczonej
egzekucji z nieruchomosci, ma shuzy¢ szybszemu 1 sprawniejszemu
przeprowadzaniu egzekucji z nieruchomosci. Zte rozwigzania odnoszace
si¢ do zabezpieczenia zajgtej nieruchomosci powoduja, ze wierzyciel
mato kiedy ma okazj¢ na zaspokojenie swojej wierzytelnosci w tym
trybie.

Akty prawne

[1]. Ustawa kodeks cywilny, Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93 z p6zn. zm.
[2]. Ustawa kodeks postgpowania cywilnego, Dz.U. 1964 nr 43 poz.
296 z p6zn. zm.

[3]. Ustawa o komornikach sadowych 1 egzekucji, Dz.U. 1997 nr 133
poz. 882 z pdzn. zm.

Literatura

[1]. Cudak A., Podmioty legitymowane do wniesienia skargi na
czynnosci komornika, PES nr XXIII.

[2]. Damasiewicz A., Komentarz do ustawy z dnia 2 lipca 2004 r.
o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U.04.172.1804), LEX 2005.

[3].  Dolecki H. (red.), Wisniewski T. (red.), Ciepta H., Zawistowski D.,
Zyznowski T., Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom
V. Artykuty 730-1088, WKP 2011.

[4]. Dworzecki J. Podstawy prawne ochrony osob i mienia. Wybrane
zagadnienia, Gliwice 2009, GWSP.

[5]. Gotaczynski J.(red.), Brulinska M., Gil L., Pgkalski B., Stangret-
Smoczynska A., Uliasz M., Wozniak Z., Zawistowski D., Kodeks
postepowania cywilnego. Postepowanie  zabezpieczajqce
i egzekucyjne. Komentarz, LEX 2012.

[6]. Merchel Z., Ruchomosé jako przedmiot egzekucji. Postepowanie.
Wzory pism i orzeczen, Currenda 2006, Sopot.

[7]. Romanska M., Les$niak O., Postepowanie zabezpieczajqce
i egzekucyjne, C.H. Beck 2013, Warszawa.

[8]. Stugiewicz W., Glosa do wyroku SN z 17 stycznia 1997r, II CKN
61/96, PS 1999, nr 1.

73



Grzegorz Gawronski

[9].

[10].

[11].

Szczurek Z. (red.), Chmielewska M.K., Julke G., Knypl Z.,
Koenner M., Kowalkowski R., Kozik S., Langa-Bieszki H.,
Merchel Z., Swieczkowski J., Treder J., Wroblewska-Weisto G.,
Kodeks postepowania cywilnego. Postepowanie zabezpieczajqce
i egzekucyjne. Komentarz, Currenda 2005, Sopot.

Swieczkowski ., Uproszczona egzekucja z nieruchomosci,
Currenda 2012, Sopot.

Wengerek E., Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne.
Komentarz do czesci Il i Il k.p.c., ZPP 2009.

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
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