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Ziemowit BIELAK*

WPŁYW ZBIEGU EGZEKUCJI SDOWEJ  

I ADMINISTRACYJNEJ NA ZARZD ZAJ�T
NIERUCHOMO�CI

Streszczenie 

Problematyka zbiegu egzekucji administracyjnej i s�dowej nieustannie wywołuje 

w doktrynie i orzecznictwie szereg w�tpliwo�ci. w artykule zwracam uwag� na 

konsekwencje ró�norodno�ci przepisów o zarz�dzie w administracyjnej i s�dowej 

egzekucji z nieruchomo�ci. Stwierdzam, �e ró�nica w zakresie regulacji prawnych jest 

na tyle istotna, �e cz�sto wyklucza mo�liwo�� przekazania egzekucji jednemu z organów 

egzekucyjnych do ł�cznego prowadzenia bez uszczerbku dla praw uczestników 

post�powania egzekucyjnego, tym samym rozstrzygni�cie s�du wbrew ogólnym zasadom 

przybiera charakter materialnoprawny.  

Słowa kluczowe: egzekucja, zbieg, cywilna, administracyjna 

Wst�p 

Szczególny problem dla wła�ciwego funkcjonowania egzekucji 

administracyjnej stwarza brak to�samo�ci przepisów egzekucji 

administracyjnej i s�dowej z nieruchomo�ci. Po pierwsze, na gruncie 

egzekucji administracyjnej nie przewidziano sposobów egzekucji 

dost�pnych w egzekucji s�dowej, do których nale�y uproszczona 

egzekucja z nieruchomo�ci, czy egzekucja ze statków morskich. Po 

drugie, ustawodawca nie uwzgl�dnił konsekwencji - dla uczestników 

post�powania - braku to�samo�ci przepisów prawa egzekucyjnego 

administracyjnego i s�dowego w razie zbiegu egzekucji. Ró�nica 

w zakresie regulacji prawnych jest na tyle istotna, �e cz�sto wyklucza 

mo�liwo�	 przekazania egzekucji jednemu z organów do ł�cznego 

prowadzenia, a rozstrzygni�cie s�du w tym przedmiocie wbrew ogólnym 

zasadom przybiera charakter materialnoprawny.  

                                                 
* asystent w Wy�szej Szkole Finansów i Prawa w Bielsku Białej. 
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1. Zbieg egzekucji 

W przypadku zbiegu egzekucji administracyjnej do tej samej rzeczy 

albo prawa maj�tkowego, prowadzonej przez organy egzekucyjne, ł�czne 

prowadzenie egzekucji przejmuje naczelnik urz�du skarbowego, który 

pierwszy zastosował �rodek egzekucyjny, a je�eli naczelnik urz�du 

skarbowego nie dokonał takiej czynno�ci lub nie dokonał jej jako 

pierwszy – ł�czne prowadzenie egzekucji przejmuje naczelnik urz�du 

skarbowego wła�ciwy według siedziby lub miejsca zamieszkania 

zobowi�zanego, z zastrze�eniem. Je�eli �rodek egzekucyjny zastosował 

naczelnik urz�du skarbowego wła�ciwy według miejsca poło�enia 

maj�tku zobowi�zanego, ł�czne prowadzenie egzekucji przejmuje ten 

organ. w przypadku wyst�pienia dalszych zbiegów egzekucji ł�czne 

prowadzenie egzekucji przejmuje naczelnik urz�du skarbowego, który 

przej�ł prowadzenie egzekucji.  

2. Powstanie zarz�du nieruchomo	ci�

W toku administracyjnej i s�dowej egzekucji z nieruchomo�ci 

zawsze ustanawiany jest zarz�d. Zarz�dc� jest osoba sprawuj�ca we 

własnym imieniu zarz�d masy maj�tkowej, która stanowi mienie 

dłu�nika1. w egzekucji administracyjnej zarz�d został unormowany 

przepisami art. 110g-110l ustawy o post�powaniu egzekucyjnym 

w administracji2, w s�dowej za�: art. 931-941 kodeksu post�powania 

cywilnego3. Ma on charakter przej�ciowy. Jego celem jest zachowanie 

nieruchomo�ci w stanie niepogorszonym do czasu jej sprzeda�y 

licytacyjnej, a jedynie dodatkowo mo�e prowadzi	 do uzyskania 

dochodu, który dolicza si� do sumy uzyskanej z egzekucji4. w zwi�zku 

z tym co powiedziano powy�ej, stanowisko, �e istot� ustanowienia 

w toku post�powania egzekucyjnego zarz�dcy jest odj�cie zarz�du 

zobowi�zanemu dla zapewnienia prowadzenia na nieruchomo�ci 

                                                 
1 Postanowienie SN z 29.01.1987 r., II CZ 3/87, LexPolonica, nr 318694. 
2 Ustawa z 17.6.1966 r. o post�powaniu egzekucyjnym w administracji, tekst jedn.  

Dz. U. z 2005 r. Nr 229, poz. 1954 ze zm.; dalej u.p.e.a. 
3 Ustawa z 17.11.1964 r. Kodeks post�powania cywilnego, Dz. U. Nr 43, poz. 296 ze 

zm.; dalej k.p.c. 
4 M. Tyczka [w:] E. Wengerek, Post�powanie zabezpieczaj�ce i egzekucyjne. Tom II, 

Warszawa 1994, s. 225. 
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prawidłowej gospodarki5, nie znajduje uzasadnienia w aktualnym stanie 

normatywnym.  

Nale�y zwróci	 uwag� na dwa rodzaje zarz�du w s�dowym 

post�powaniu egzekucyjnym. Pierwszy z nich to zwykły zarz�d 

nieruchomo�ci ustanawiany w celu prawidłowego przebiegu 

post�powania egzekucyjnego. Drugi natomiast, to zarz�d przymusowy. 

Stanowi on odr�bny sposób egzekucji pozwalaj�cy zaspokoi	 wierzyciela 

z dochodów uzyskanych z nieruchomo�ci stanowi�cej przedmiot 

zarz�du.6 Egzekucja administracyjna nie zawiera uregulowa� prawnych 

dotycz�cych zarz�du przymusowego. 

Zasad� w obu ustawach egzekucyjnych jest, �e zaj�t� nieruchomo�	
pozostawia si� w zarz�dzie zobowi�zanego (dłu�nika). Do powstania 

zarz�du dochodzi z mocy prawa. Zb�dna jest decyzja organu 

egzekucyjnego w tym przedmiocie. Wynika to wprost z przepisu art. 

110g § 1 u.p.e.a. w literaturze prawa znajdujemy twierdzenie7, �e organ 

egzekucyjny w sprawach dotycz�cych ustanowienia lub odebrania 

zarz�du wydaje postanowienie. Nale�y uzna	 je za zasadne ale jedynie 

w cz��ci. Organ egzekucyjny wydaje bowiem postanowienie tylko 

wtedy, gdy wyznacza na pierwszego zarz�dc� inn� osob� ni� dłu�nika 

lub dokonuje zmiany zarz�dcy. Zarz�dca inny ni� zobowi�zany mo�e 

zosta	 ustanowiony przy wszcz�ciu egzekucji, jak i w jej toku. Mog� si�
bowiem zdarzy	 sytuacje, �e organ egzekucyjny posiada informacje, 

powzi�te np. w toku innych post�powa� egzekucyjnych, z których 

wynika, �e zobowi�zany nie b�dzie wykonywał zarz�du w sposób 

wła�ciwy poniewa� jest niesumienny, czy niegospodarny albo nie 

posiada niezb�dnych do tego kwalifikacji. w tej sytuacji bezzasadne jest 

powierzanie zarz�du zobowi�zanemu. Nale�y zarz�dc� ustanowi	 osob�
trzeci�. Brak jest na gruncie u.p.e.a. przepisów okre�laj�cych jakie 

uprawnienia musi posiada	 osoba, której w miejsce zobowi�zanego ma 

by	 powierzony zarz�d. Niew�tpliwie warunkiem koniecznym jest 

                                                 
5 D. Jankowiak, Ustawa o post�powaniu egzekucyjnym w administracji, Wrocław 2005, 

s. 722. 
6 J. �wieczkowski, Instytucja zarz�du w polskiej procedurze cywilnej, Sopot 2002,  

s. 14. 
7 W. Grze�kiewicz, Egzekucja administracyjna – teoria i praktyka, Warszawa 2006,  

s. 273. 
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posiadanie przez ni� pełnej zdolno�ci do czynno�ci prawnych. Zarz�du 

nie mo�na powierzy	 osobie prawnej oraz kilku osobom ł�cznie8.  

3. Prawa i obowi�zki zarz�dcy nieruchomo	ci 

Art. 110h § 2 u.p.e.a. stanowi, �e po ustanowieniu zarz�dcy organ 

egzekucyjny wzywa osoby korzystaj�ce z nieruchomo�ci, aby 

przypadaj�ce od nich zaległe, bie��ce i przyszłe �wiadczenia, które 

stanowi� dochód z nieruchomo�ci, uiszczały do r�k zarz�dcy. 

w wezwaniu nale�y uprzedzi	, �e uiszczenie nale�no�ci do r�k 

zobowi�zanego b�dzie bezskuteczne w stosunku do wierzyciela. 

Zarz�dca jest uprawniony do odbioru tylko takich �wiadcze�, które 

stanowi� dochód z nieruchomo�ci. Definitywnie nie mo�e podejmowa	, 
np. �wiadcze� z tytułu odszkodowania za szkod� powstał� na 

nieruchomo�ci.  

Podstawowym obowi�zkiem zarz�dcy jest prowadzenie prawidłowej 

gospodarki. w tym celu mo�e dokonywa	 czynno�ci zwykłego zarz�du. 

Czynno�ci przekraczaj�ce zakres zwykłego zarz�du ma prawo 

podejmowa	 tylko po spełnieniu warunków okre�lonych w u.p.e.a. 

Problem jaki charakter ma przyj�	 prowadzenie prawidłowej gospodarki 

nale�y ocenia	 z punktu widzenia gospodarczego.9 Słusznie podaje si�, 
�e za prawidłowe prowadzenie gospodarki nale�y uzna	 sytuacj�, gdy 

nieruchomo�	 zostanie utrzymana w stanie niepogorszonym10. 

Dodatkowo zauwa�y	 nale�y, �e w sytuacji, gdy przedmiotem egzekucji 

jest nieruchomo�	 przynosz�ca dochody nie ma podstaw do uznania za 

prawidłow� gospodark� sytuacji, gdy nieruchomo�	 nie generuje zysków. 

Podsumowuj�c stwierdzi	 nale�y, �e zarz�d mo�e mie	 szereg 

wymiarów. B�dzie kształtował si� ró�nie, zale�nie od charakteru 

nieruchomo�ci, czy jej stanu technicznego11. Zarz�dca nie ma podstaw do 

prowadzenia nowego typu działalno�ci gospodarczej. Ma obowi�zek 

kontynuowa	 działalno�	 niezb�dn� do prowadzenia prawidłowej 

gospodarki. Skutkiem przerwania prowadzenia działalno�ci gospodarczej 

mogłoby by	 obni�enie dochodów uzyskanych w wyniku sprawowania 

zarz�du. Jakiekolwiek zmiany w zakresie wykonywanych przez zarz�dc�

                                                 
8 G. Julke, Zarz�d nieruchomo�ci� w toku post�powania egzekucyjnego, „Przegl�d 

Prawa Egzekucyjnego”, 2007, nr 10-11, s. 76. 
9 J. �wieczkowski, Instytucja zarz�du…, s. 87-88. 
10 M. Tyczka [w:] E. Wengerek, op. cit., s. 225. 
11 J. �wieczkowski, Instytucja zarz�du…, s. 88-89. 
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działa� zwi�zanych z nieruchomo�ci�, jak np. zwolnienia 

wykwalifikowanych pracowników, b�d� miały istotne znaczenie dla 

wysoko�ci uzyskanej w wyniku licytacji kwoty12. 

Trudne do ustalenia jest okre�lenie „czynno�ci przekraczaj�cych 

zwykły zarz�d” oraz „czynno�ci zwykłego zarz�du”. Czynno�ci w ramach 

zwykłego zarz�du to przede wszystkim wszystkie te czynno�ci, które 

s� powtarzalne i wynikaj� z bie��cego korzystania z nieruchomo�ci. Nale��
do nich czynno�ci niezb�dne do dalszego korzystania z nieruchomo�ci, 

które wynikaj� z prawidłowej gospodarki. Słusznie w doktrynie wskazuje 

si�, �e gdy chodzi o zarz�d nieruchomo�ci�, to nale�y uwzgl�dni	 jej 

charakter i zwyczaje miejscowe13. Pozostałe czynno�ci zarz�dcy 

mieszcz� si� w granicach przekraczaj�cych zwykły zarz�d.  

W doktrynie przyjmuje si�, �e do czynno�ci zwykłego zarz�du 

zalicza si�14: 

• podstawowe remonty, naprawy, czynno�ci organizacyjne 

zapewniaj�ce funkcjonowanie nieruchomo�ci, 

• czynno�ci podejmowane przed organami administracji publicznej, 

pod warunkiem, �e dotycz� nieruchomo�ci, 

• zawarcie umowy o prac�, pod warunkiem niezb�dno�ci tej pracy, 

• zawarcie umowy ubezpieczenia, 

• pobieranie po�ytków i spieni��anie ich w ramach prawidłowej 

gospodarki, 

• prawo wypowiadania umów najmu i dzier�awy. 

Do przykładowych czynno�ci przekraczaj�cych zakres zwykłego 

zarz�du zaliczy	 nale�y:  

• zaci�ganie po�yczki w znacznych rozmiarach w sytuacji, gdy jest ona 

zb�dna dla bie��cego gospodarowania, 

• sprzeda� maszyn i urz�dze� niezb�dnych do prowadzenia 

nieruchomo�ci, 

• dokonywanie zmian w substancji nieruchomo�ci, które nie wynikaj�
z jej normalnego funkcjonowania15. 

                                                 
12 Tam�e, s. 89-90. 
13 M. Tyczka [w:] E. Wengerek, op. cit., s. 225; M. Roma�ska [w:] S�dowe Komentarze 

Tematyczne, Post�powanie Zabezpieczaj�ce i Egzekucyjne, (red.) J. Ignaczewski, 

Warszawa 2010, s. 330. 
14 G. Julke, Egzekucja z nieruchomo�ci, Sopot 2006, s. 151-152. 
15 G. Julke, Egzekucja…, s. 152-153. 
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Warto zwróci	 uwag� na odmienno�	 uregulowa� egzekucji 

administracyjnej i s�dowej w zakresie mo�liwo�ci dokonywania 

czynno�ci przekraczaj�cych zakres zwykłego zarz�du. w egzekucji 

s�dowej takie czynno�ci s� uzale�nione od zgody stron, a w jej braku – 

zezwolenia s�du16. w egzekucji administracyjnej natomiast warunkiem 

jest uzyskanie zgody jedynie zobowi�zanego, a w jej braku – zezwolenia 

organu egzekucyjnego17. w sytuacji zbiegu egzekucji administracyjnej 

i s�dowej oraz powierzenia egzekucji organowi egzekucyjnemu 

administracyjnemu taka konstrukcja prawna niew�tpliwie wpływa na 

prawa wierzyciela egzekucyjnego post�powania s�dowego.  

Ustalenie zakresu czynno�ci zwykłego zarz�du jest niezmiernie istotne 

dla egzekucji poniewa� tylko takie czynno�ci zarz�dca mo�e wykonywa	
bez zgody. Nieuzasadniony jest pogl�d18, �e regulacje zobowi�zuj�ce do 

uzyskania zgody na dokonanie czynno�ci przekraczaj�cych zakres 

zwykłego zarz�du nie dotycz� zobowi�zanego. Nie istnieje bowiem 

mo�liwo�	, �e zobowi�zany sam sobie miałby udziela	 zgody na 

dokonanie czynno�ci dotycz�cej nieruchomo�ci. Co prawda, wykładnia 

literalna mogłaby skłania	 do przyj�cia takiego stanowiska, jednak�e 

wykładnia celowo�ciowa na tak� interpretacj� nie pozwala. Nale�y z cał�
stanowczo�ci� podkre�li	, �e na dokonanie czynno�ci przekraczaj�cej 

zakres zwykłego zarz�du, zarz�dca b�d�cy jednocze�nie zobowi�zanym 

musi tak�e uzyska	 zgod� organu egzekucyjnego. w przeciwnym razie 

jego czynno�ci mogłyby doprowadzi	 do powstania szkody na 

nieruchomo�ci oraz uniemo�liwi	 zaspokojenie wierzyciela.  

Prawa i obowi�zki zarz�dcy w zakresie zaci�gania zobowi�za�
okre�lone zostały w art. 110i § 2 u.p.e.a. Zarz�dcy wolno zaci�ga	 tylko 

takie zobowi�zania, które mog� by	 zaspokojone z po�ytków 

z nieruchomo�ci i s� gospodarczo uzasadnione. Dobrze, �e ustawodawca 

recypuj�c przepisy k.p.c. na grunt egzekucji administracyjnej odszedł od 

regulacji zawartej w art. 935 § 2 k.p.c., zgodnie z którym zarz�dcy wolno 

zaci�ga	 tylko takie zobowi�zania, które mog� by	 zaspokojone 

z dochodów z nieruchomo�ci i s� gospodarczo uzasadnione. Poj�cia 

"dochód", o którym mowa w k.p.c. oraz „po�ytki” z u.p.e.a. nie 

s� to�same. Dochód jaki mo�e przynie�	 nieruchomo�	 jest jedynie 

hipotetyczny. Jego warto�	 mo�na ustali	 dopiero po dokonaniu oceny 

                                                 
16 art. 935 § 3 k.p.c. 
17 art. 110i § 3 u.p.e.a. 
18 R. Hauser, Z. Leo�ski, Post�powanie egzekucyjne w administracji. Komentarz, 

Warszawa 2004, s. 422. 
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sprawozdania z zarz�du. Na tym etapie nie istnieje mo�liwo�	
sprawdzenia przez organ egzekucyjny, czy na zobowi�zania wystarczaj�
dochody bie��ce, poniewa� zarz�dca składa sprawozdania z czynno�ci 

oraz sprawozdanie rachunkowe co do zasady raz do roku oraz po 

uko�czeniu zarz�du chyba, �e organ egzekucyjny ka�dorazowo ��dałby 

od zarz�dcy sprawozdania – co niew�tpliwie przedłu�yłoby proces oraz 

stanowiło wypaczenie zasady szybko�ci i prostoty post�powania. 

w �wietle poczynionych uwag stwierdzi	 nale�y, �e zysk 

z nieruchomo�ci najbardziej zbli�ony do rzeczywistego jeste�my w stanie 

okre�li	 jedynie na podstawie po�ytków z nieruchomo�ci, które 

s� policzalne na ka�dym etapie egzekucji. Postulowa	 nale�y zmiany 

w K.p.c. i dokonywanie ustale� w tym zakresie w oparciu o po�ytki 

z nieruchomo�ci.  

Zgodnie z art. 110g § 5 u.p.e.a. zobowi�zanemu, któremu odebrano 

zarz�d, pozostawia si� pomieszczenia w zaj�tej nieruchomo�ci, je�eli 

z nich korzystał w chwili zaj�cia. Organ egzekucyjny mo�e jednak 

zarz�dzi	 odebranie pomieszcze�, je�eli zobowi�zany lub jego 

domownik przeszkadza zarz�dcy w wykonywaniu zarz�du. Trudno jest 

ustali	 charakter odebrania pomieszcze�. Organ egzekucyjny bowiem nie 

mo�e w post�powaniu egzekucyjnym pozbawia	 zobowi�zanego prawa 

do lokalu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego.19 z cał�
stanowczo�ci� nale�y stwierdzi	, �e podstaw�, która mo�e wył�czy	
mo�liwo�	 korzystania przez zobowi�zanego z nieruchomo�ci jest 

jedynie tytuł wykonawczy orzekaj�cy o eksmisji. Przepis uprawniaj�cy 

do odebrania zobowi�zanemu pomieszcze� rozci�ga si� tak�e na osoby 

prawne, gdzie za domowników uznaje si� osoby uprawnione do 

składania o�wiadcze� woli w imieniu osoby prawnej oraz jej 

pracowników.  

Nale�y zwróci	 uwag� na odmienno�	 uregulowa� egzekucji 

administracyjnej i s�dowej w kwestii odebrania pomieszcze�. 
w egzekucji s�dowej, organ egzekucyjny odbiera pomieszczenia na 

wniosek wierzyciela w administracyjnej za� tylko z urz�du. Problem 

b�dzie si� pojawiał w sytuacji zbiegu egzekucji i przekazania przez s�d 

sprawy administracyjnemu organowi egzekucyjnemu do ł�cznego 

prowadzenia. Rozbie�no�	 uregulowa� prawnych w tym przedmiocie 

skutkuje ograniczeniem praw wierzyciela, na wniosek którego wszcz�to 

s�dowe post�powanie egzekucyjne.  

                                                 
19 M. Tyczka [w:] E. Wengerek, op. cit., s. 221. 
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Zgodnie z art. 110g § 5 u.p.e.a. zarz�dca mo�e zatrudni	
zobowi�zanego i jego rodzin� za wynagrodzeniem. Ze zwrotu „zarz�dca 

mo�e zatrudni	” jasno wynika fakultatywny charakter takiej umowy. Tak 

zobowi�zany, jak i zarz�dca mog� nie wyrazi	 zgody na jej zawarcie20. 

Doda	 nale�y, �e przepisy nie wskazuj� w oparciu o jak� umow�
zatrudnia si� zobowi�zanego i członków jego rodziny. Zbyt daleko 

posuni�ty wydaje si� pogl�d21 o mo�liwo�ci zatrudnienia, ich tak 

w oparciu o umow� o prac�, jak i o umow� cywilnoprawn�. Stoi temu na 

przeszkodzie tre�	 przepisu art. 110g § 5 u.p.e.a., który wprost stanowi 

o zatrudnieniu. w zwi�zku z tym, �e u.p.e.a. nie precyzuje sposobu 

nawi�zania stosunku prawnego pomi�dzy zarz�dc� a osobami 

zatrudnionymi na nieruchomo�ci, trudno jest ustali	 konsekwencje 

niewykonywania obowi�zków przez osoby zatrudnione na 

nieruchomo�ci. Jak si� wydaje, skutki niewykonywania polece� zarz�dcy 

powinny by	 oceniane w �wietle przepisów prawa pracy.  

U.p.e.a. nie definiuje poj�cia „rodzina” zobowi�zanego. G. Julke 

uwa�a22, �e warunkiem koniecznym przynale�no�ci do tej kategorii jest 

pozostawanie we wspólnym gospodarstwie domowym, nie za� samo 

pokrewie�stwo czy powinowactwo. Do członków rodziny nale�y 

zaliczy	 mał�onka dłu�nika, rodziców, dzieci i rodze�stwo, pod 

warunkiem pozostawania we wspólnym gospodarstwie domowym. Je�li 
powy�szy warunek zostanie spełniony to do tego kr�gu nale�y zaliczy	
tak�e i inne osoby niekoniecznie zwi�zane wi�zami rodzinnymi  

(np. konkubin� dłu�nika, czy jej dzieci). Nale�y postulowa	 zmiany de 

lege ferenda id�ce w kierunku doprecyzowania wskazanego 

uregulowania.  

4. Wpływ zarz�du na umowy dotycz�ce nieruchomo	ci 

Zgodnie z art. 110i § 4 u.p.e.a. zarz�d nie ma wpływu na umowy 

dotycz�ce nieruchomo�ci obowi�zuj�ce w chwili jego ustanowienia. 

Zdanie drugie § 4 daje zarz�dcy uprawnienie do wypowiadania umów 

dotycz�cych nieruchomo�ci z zachowaniem obowi�zuj�cych przepisów. 

Zezwala si� tak�e zarz�dcy zawiera	 nowe umowy na czas okre�lony.  

Do zawarcia umowy dotycz�cej nieruchomo�ci niezb�dna jest zgoda 

                                                 
20 J. �wieczkowski, Instytucja zarz�du…, s. 70-71. 
21 Tam�e, s. 71. 
22 G. Julke, Zarz�d nieruchomo�ci� w toku post�powania egzekucyjnego, „Przegl�d 

Prawa Egzekucyjnego”, 2007, nr 10-11, s. 100. 
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zobowi�zanego, a w jej braku – zezwolenie organu egzekucyjnego. 

Przedmiotowe uwagi dotycz� tak�e sytuacji, gdy zarz�dc� jest 

zobowi�zany. Omawiany przepis nie okre�la jednoznacznie, czy zawarte 

sformułowanie: „umowy obowi�zuj�ce w chwili jego ustanowienia” 

dotyczy tylko sytuacji, gdy pomieszczenia stanowi�ce przedmiot umowy 

zostały ju� wydane stronom umów, czy dotyczy wszystkich umów, które 

były ju� zawarte w chwili ustanowienia zarz�du, przy czym nie ma 

znaczenia, czy pomieszczenia zostały wydane. Jak si� wydaje, uzna	
nale�y, �e obowi�zkiem zarz�dcy jest dotrzymanie wszystkich umów bez 

wzgl�du na to, czy przedmiot nie został jeszcze obj�ty23. 

Du�� i istotn� ró�nic� zawieraj� przepisy egzekucji administracyjnej 

i s�dowej odno�nie rodzajów umów jakimi jest zwi�zany zarz�dca. 

w egzekucji administracyjnej rozszerzono katalog tych umów na 

wszystkie umowy dotycz�ce nieruchomo�ci, podczas gdy w egzekucji 

s�dowej katalog tych umów jest zamkni�ty i dotyczy tylko najmu lub 

dzier�awy. Co prawda, doktryna egzekucji s�dowej opowiada si� za 

wykładni� rozszerzaj�c� przedmiotowego przepisu. Zakłada zwi�zanie 

zarz�dcy nie tylko umow� najmu, czy dzier�awy ale tak�e umowami 

z pracownikami i prawami rzeczowymi ograniczonymi (u�ytkowaniem 

i słu�ebno�ciami). Pomimo takiej wykładni, zakres przedmiotowy b�dzie 

i tak w��szy ni� w egzekucji administracyjnej (w egzekucji s�dowej 

zakres ten nie obejmuje umów o dostaw� płodów i po�ytków)24. Inny 

zakres w obu egzekucjach wpływa niew�tpliwie na obowi�zki 

zobowi�zanego, który w egzekucji administracyjnej w szerszym zakresie 

ponosi �wiadczenia odszkodowawcze wobec osób, w stosunku  

do których umowa wygasła.  

5. Odpowiedzialno	
 zarz�dcy nieruchomo	ci 

Zarz�dca sprawuj�c czynno�ci w ramach zwykłego zarz�du mo�e 

pozywa	, a tak�e by	 pozywany. Dodatkowo zarz�dca nieruchomo�ci, 

który został ustanowiony dla potrzeb post�powania egzekucyjnego, mo�e 

wzi�	 udział w tocz�cej si� sprawie, wynikaj�cej z zarz�du, stosownie do 

przepisów o post�powaniu rozpoznawczym. Artykuł 110i § 1 u.p.e.a. nie 

jest podstaw� do przyst�pienia lub wst�pienia zarz�dcy do sprawy – obok 

lub w miejsce dotychczasowego powoda25.  

                                                 
23 J. �wieczkowski, Instytucja zarz�du…, s. 92-93. 
24 Tam�e, s. 97-99. 
25 Postanowienie SN z 4.9.1998 r., II CKN 442/98, OSNC 1999, nr 2, poz. 41. 
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Zarz�dca ponosi odpowiedzialno�	 w nast�puj�cym zakresie: 

1. cywiln� wobec uczestników post�powania,  

2. za zobowi�zania zaci�gni�te wobec osób trzecich w zwi�zku ze 

sprawowaniem zarz�du, 

3. porz�dkow�.  

Nale�y odró�ni	 odpowiedzialno�	 okre�lon� w art. 110j § 4 u.p.e.a. 

od odpowiedzialno�ci za zobowi�zania zaci�gni�te wobec osób trzecich 

w zwi�zku ze sprawowaniem zarz�du. Zarz�dca nie odpowiada 

w stosunku do osób trzecich swoim maj�tkiem osobistym, ale maj�tkiem 

zarz�dzanej nieruchomo�ci. Zarz�dca nie ma prawa zaci�gania 

zobowi�za�, na wykonanie których nie wystarczaj� przychody 

z nieruchomo�ci. Stanowi to konsekwencj� działania zarz�dcy w imieniu 

zobowi�zanego. Zobowi�zania niezaspokojone przez zarz�dc�
przechodz� na zobowi�zanego. Wyj�tek stanowi� te ze zobowi�za�, 
które były gospodarczo nieuzasadnione oraz zobowi�zania podj�te 

z przekroczeniem zakresu upowa�nienia do dokonania czynno�ci 

przekraczaj�cej zwykły zarz�d. Te zostan� pokryte z maj�tku osobistego 

zarz�dcy26.

6. Wynagrodzenie zarz�dcy nieruchomo	ci

Zarz�dcy, który nie jest zobowi�zanym przysługuje wynagrodzenie 

za sprawowanie zarz�du. Wysoko�	 wynagrodzenia zarz�dcy ustala si�
w oparciu o dwa kryteria: nakład jego pracy oraz dochodowo�	
nieruchomo�ci. Nieuzasadnionym wydaje si� uzale�nienie wysoko�ci 

wynagrodzenia jedynie od dochodowo�ci nieruchomo�ci. Istnieje 

bowiem mo�liwo�	 du�ego nakładu pracy przy małej dochodowo�ci i na 

odwrót. w zwi�zku z tym, o wysoko�ci wynagrodzenia decydowa	
powinien nakład pracy, a dochodowo�	 tylko w takim zakresie, w jakim 

wpływa na pobudzenie zarz�dcy do prawidłowej gospodarki. 

Deficytowo�	 nieruchomo�ci nie mo�e stanowi	 podstawy pozbawienia 

zarz�dcy prawa do wynagrodzenia. Podobnie jej wysoka dochodowo�	, 
która nie jest uzale�niona od nakładu pracy zarz�dcy, nie daje podstaw 

do przyznania mu wysokiego wynagrodzenia27. 

Zarz�dcy, który jest zobowi�zanym, nie nale�y si� wynagrodzenie. 

Mo�e on tylko pokrywa	 z po�ytków z nieruchomo�ci najkonieczniejsze 

                                                 
26 J. �wieczkowski, Instytucja zarz�du…, s. 118. 
27 M. Tyczka [w:] E. Wengerek, op. cit., s. 232. 
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potrzeby własne i rodziny w rozmiarze, jaki oznaczy organ egzekucyjny, 

oraz swoje wydatki zwi�zane z zarz�dem. Ma on prawo zwrotu 

wydatków, jednak�e tylko takich, które poniósł z własnych �rodków. 

Zwrot ten dotyczy tylko takich wydatków, które s� gospodarczo 

uzasadnione i powstały przy podejmowaniu czynno�ci zwi�zanych 

z zarz�dem w ramach ustawowego umocowania. Wskazuj�c zakres, 

w jakim potrzeby zobowi�zanego i jego rodziny mog� by	 pokrywane 

z po�ytków z nieruchomo�ci, organ egzekucyjny powinien 

w postanowieniu okre�li	 ilo�	 tych po�ytków w naturze oraz �rodków 

pieni��nych stanowi�cych dochód z nieruchomo�ci. Powinien wzi�	 przy 

tym pod uwag�, �e nale�y zaspokoi	 jedynie najkonieczniejsze potrzeby 

zobowi�zanego i jego rodziny, tzn. takie, które s� bezwzgl�dnie 

niezb�dne do ich zaspokojenia. Oznacza to, �e maj� one zapewni	
zobowi�zanemu i jego rodzinie minimum egzystencji. Nie istnieje 

mo�liwo�	 skonkretyzowania tych potrzeb. Zale�� one od danego 

przypadku i sytuacji maj�tkowej zobowi�zanego.  

Zarz�dca, który nie pokrył swego wynagrodzenia lub wydatków 

z dochodów z nieruchomo�ci, mo�e w terminie do 30 dni, licz�c od daty 

ustania zarz�du lub ust�pienia z zarz�du, zgłosi	 organowi 

egzekucyjnemu roszczenie o te nale�no�ci. Roszcze� o wynagrodzenie za 

sprawowanie zarz�du i o zwrot poniesionych w zwi�zku z zarz�dem 

wydatków nie mo�na dochodzi	 powództwem. Słusznie wskazuje  

J. �wieczkowski28, �e szkoda, i� tworz�c przepisy dotycz�ce 

administracyjnej egzekucji z nieruchomo�ci, nie wysłuchano postulatów 

przedstawicieli doktryny i nie uwzgl�dniono szczególnego charakteru 

zarz�du – zobowi�zanego osoby prawnej. Trudno bowiem, w zwi�zku 

z brakiem podstawy prawnej, ustali	 sposób pokrycia wydatków 

zwi�zanych z zarz�dem sprawowanym przez osoby prawne, ze 

szczególnym uwzgl�dnieniem wydatków niezb�dnych do 

funkcjonowania tego podmiotu. 

Brak jest w egzekucji administracyjnej przepisu, który wskazywałby 

podmiot zobowi�zany do ustalenia wynagrodzenia. Jak si� wydaje, 

b�dzie to organ egzekucyjny, do którego zarz�dca powinien zwróci	 si�
o ustalenia wynagrodzenia. w egzekucji s�dowej kwesti� t� reguluje si�
ostatnim zdaniem § 4 art. 931 k.p.c., zgodnie z którym wynagrodzenie 

                                                 
28 J. �wieczkowski, S�dowa i administracyjna egzekucja z rzeczy nieruchomych 

i ruchomych. Zagadnienia wybrane, Sopot 2004, s. 132-133. 
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ustala s�d. Nale�y postulowa	 wprowadzenie analogicznego rozwi�zania 

na grunt egzekucji administracyjnej.  

7. Zmiana zarz�dcy nieruchomo	ci 

W sytuacji, gdy organ egzekucyjny lub wierzyciel kwestionuje 

prawidłowo�	 zarz�du nieruchomo�ci�, organ egzekucyjny odbiera 

zarz�d zobowi�zanemu i ustanawia innego zarz�dc�29. Prawidłowe 

sprawowanie zarz�du wymaga zmiany zarz�dcy, gdy zobowi�zany nie 

jest zainteresowany zarz�dem lub jest nieobecny, a tak�e, w sytuacji, gdy 

zobowi�zany prowadzi zarz�d w sposób niegospodarny, a swoim 

zachowaniem powoduje np. obni�enie warto�ci nieruchomo�ci30. Słuszne 

podaje J. �wieczkowski, �e przez nieprawidłowo�ci w sprawowaniu 

zarz�du nie nale�y rozumie	 takiego post�powania zobowi�zanego 

(zarz�dcy), które z punktu widzenia egzekwuj�cego wierzyciela utrudni 

jego zaspokojenie. Odmienna interpretacja abstrahuje od sytuacji, gdy 

nieruchomo�	 oddana w zarz�d posiada warto�	 du�o wy�sz� ni�
dochodzone roszczenie, poniewa� w tej sytuacji wierzyciel i tak zostanie 

zaspokojony31. 

Na gruncie procedury cywilnej w literaturze zarysowały si�
rozbie�no�ci w kwestii podmiotów uprawnionych do zło�enia wniosku 

o odj�cie dłu�nikowi zarz�du. Pierwszy z pogl�dów dopuszcza 

mo�liwo�	 zło�enia takiego wniosku tylko przez wierzyciela i s�d32. 

Drugi natomiast, który wydaje si� wła�ciwy, obejmuje wszystkich 

uczestników post�powania. Oczywi�cie tak� decyzj� organ 

administracyjny mo�e podj�	 tak�e z urz�du. Przeciwko braku 

ograniczenia legitymacji do zło�enia wniosku o zmian� zarz�dcy 

przemawiaj� wzgl�dy celowo�ciowe. Zdarzy	 si� bowiem mo�e, �e 

z wnioskiem o zmian� zarz�dcy wyst�pi on sam, np. w sytuacji, gdy nie 

b�dzie w stanie w sposób prawidłowy sprawowa	 swoich obowi�zków. 

Odmowa prawa do zło�enia wniosku o zmian� zarz�dcy temu zarz�dcy 

spowodowałaby przymus sprawowania zarz�du. Zarz�dca w celu 

                                                 
29 Uzasadnienie wyroku SN z 14.6.1973 r., i CR 250/73, OSNCP 1974, nr 6, poz. 110; 

H. Pietrzykowski [w:] Kodeks post�powania cywilnego. Komentarz, (red.) T. Ereci�ski, 

Warszawa 2009, s. 445. 
30 R. Hauser, Z. Leo�ski, Post�powanie egzekucyjne…, s. 418-419; M. Tyczka  

[w:] E. Wengerek, op. cit., s. 220. 
31 J. �wieczkowski, S�dowa i administracyjna…, s. 124. 
32 Z. �wieboda, Post�powanie zabezpieczaj�ce i egzekucyjne. Komentarz do cz��ci 

drugiej Kodeksu Post�powania Cywilnego, Warszawa 1994, s. 231-232. 



Ziemowit Bielak

106 

zrezygnowania z zarz�du musiałby, przez nieprawidłowe jego 

sprawowanie, spowodowa	 konieczno�	 podj�cia takiej decyzji przez 

organ egzekucyjny33. 

Warunkiem odj�cia zarz�du jest konieczno�	 zapewnienia 

prawidłowego sprawowania zarz�du. Oceny w tym przedmiocie 

dokonuje organ egzekucyjny w oparciu o zapytania skierowane do 

stosownych instytucji, wywiadu w miejscu zamieszkania zobowi�zanego 

oraz sprawozdania i rachunki z zarz�du. Do przykładowych przyczyn 

stanowi�cych podstaw� odj�cia zarz�du mo�na zaliczy	 przyczyny 

subiektywne jak niedbalstwo i nieuczciwo�	 poprzednio wykazana, jak 

i przyczyny obiektywne, np. długotrwały wyjazd34. Za nieprawidłowe 

wykonywanie obowi�zków zarz�dcy uwa�amy tak�e tak� sytuacj�, gdy 

zobowi�zany powoduje obni�enie warto�ci zaj�tej nieruchomo�ci. 

W egzekucji administracyjnej brak jest odpowiednika unormowania 

okre�lonego w art. 931 § 3 k.p.c. Zgodnie z jego tre�ci� s�d oddali 

wniosek o ustanowienie innego zarz�dcy, je�eli sprawowanie zarz�du 

wymaga kosztów, na których pokrycie nie wystarczaj� na razie dochody 

bie��ce, a wnioskodawca nie zło�y w ci�gu tygodnia kwoty wyznaczonej 

przez s�d. Oznacza to, �e w sytuacji braku zaliczki na wydatki 

gotówkowe na koszty nowego zarz�dcy, mo�na dokona	 zmiany 

zarz�dcy, tylko wtedy, gdy koszty zarz�du znajduj� pokrycie 

w dochodach bie��cych.  

W doktrynie wypowiedziano pogl�d35, �e o odj�ciu zarz�du 

powinien decydowa	 rodzaj kosztów zarz�du. S�d, rozpatruj�c wniosek 

o zmian� zarz�dcy, powinien zmieni	 zarz�dc� pomimo tego, �e 

sprawowanie zarz�du wymaga kosztów, na pokrycie których nie 

wystarczaj� na razie dochody bie��ce, a wnioskodawca nie zło�ył kwoty 

wyznaczonej przez s�d – je�li koszty te mo�na pokry	 bez szkody 

w terminie pó
niejszym.  

Skarb Pa�stwa nie odpowiada za szkody wyrz�dzone przez zarz�dc�, 
gdy� ten nie jest funkcjonariuszem publicznym. Skarb Pa�stwa poniesie 

odpowiedzialno�	 tylko wtedy, gdy szkoda powstała wskutek 

nienale�ytego wykonywania nadzoru przez organ egzekucyjny. 

w ramach nadzoru bowiem, organ egzekucyjny wydaje zarz�dcy 

odpowiednie wskazówki, a w razie nieprawidłowego wykonywania 

                                                 
33 J. �wieczkowski, Instytucja zarz�du…, s. 53-54. 
34 S. Dalka, J. Rodziewicz, Post�powanie zabezpieczaj�ce i egzekucyjne. Komentarz, 

B.M, B.D., s. 276. 
35 J. �wieczkowski, Instytucja zarz�du…, s. 56-57. 
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obowi�zków przez zarz�dc� zmienia zarz�d. Odpowiedzialno�	 ci��y na 

Skarbie Pa�stwa równie� wtedy, gdy dokonał wyboru na zarz�dc� osoby 

bez wła�ciwych kwalifikacji.36

Brak jest w przepisach u.p.e.a. okre�lenia terminu na zło�enie 

sprawozdania po uko�czeniu zarz�du. w celu usprawnienia egzekucji, 

a tak�e ze wzgl�du na mo�liwo�	 zastosowania �rodków przymusu, 

organ egzekucyjny zakre�laj�c terminy na składanie sprawozda�
cz�stkowych powinien okre�li	 zarz�dcy termin do ostatecznego 

rozliczenia si�.37 Administracyjny organ egzekucyjny zmieni zarz�dc� po 

wysłuchaniu zobowi�zanego i zarz�dcy, chyba, �e zwłoka groziłaby 

szkod�. Wtedy wysłuchanie nie jest konieczne.  

Podsumowanie 

Podsumowuj�c wywody stwierdzam, �e obraz instytucji zarz�du w toku 

administracyjnej i s�dowej egzekucji z nieruchomo�ci przedstawia si�
zdecydowanie negatywnie. Problem stanowi niska jako�	 rozwi�za�
normatywnych, co w konsekwencji powoduje ograniczenie mo�liwo�	
zaspokojenia Skarbu Pa�stwa oraz roszcze� innych wierzycieli. 

Uwa�am, �e w celu poprawy jako�c pracy organów egzekucyjnych 

niezb�dna jest ponowna regulacja wielu kwestii dotycz�cych 

administracyjnego i s�dowego post�powania egzekucyjnego. 
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THE IMPACT OF THE CONFLUENCE OF JUDICAL  

AND ADMINISTRATIVE EXECUTION ON THE MANAGEMENT 

OF THE FORECLOSURE OF A PROPERTY 

Summary 

The confluence of administrative and judicial executions creates a number of concerns 

arising from incompatibilities in doctrine and case law. In this paper the attention is 

paid to the consequences of differences in the regulations on the management of the 

administrative and judicial enforcement of property foreclosures. It is concluded that 

the regulatory differences are so significant that they often exclude the possibility 

of executing transfer to one of the law enforcement agencies without prejudice to the 

rights of the parties. In that case, when the court makes a decision its actions become 

a substantive, contrary to the general principles. 

Key words: enforcement, confluence, civil, administrative 


