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WPLYW ZBIEGU EGZEKUCJI SADOWEJ
I ADMINISTRACYJNEJ NA ZARZAD ZAJETA
NIERUCHOMOSCIA

Streszczenie

Problematyka zbiegu egzekucji administracyjnej isgdowej nieustannie wywoluje
w doktrynie i orzecznictwie szereg watpliwosci. w artykule zwracam uwage na
konsekwencje roznorodnosci przepisow o zarzqdzie w administracyjnej i sqdowej
egzekucji z nieruchomosci. Stwierdzam, zZe roznica w zakresie regulacji prawnych jest
na tyle istotna, ze czesto wyklucza mozliwos¢ przekazania egzekucji jednemu z organow
egzekucyjnych do 1lgcznego prowadzenia bez uszczerbku dla praw uczestnikow
postepowania egzekucyjnego, tym samym rozstrzygniecie sqdu wbrew ogolnym zasadom
przybiera charakter materialnoprawny.

Stowa kluczowe: egzekucja, zbieg, cywilna, administracyjna
Wstep

Szczegdlny problem dla wlasciwego funkcjonowania egzekucji
administracyjnej stwarza brak tozsamo$ci przepisow egzekucji
administracyjnej 1sadowej znieruchomos$ci. Po pierwsze, na gruncie
egzekucji administracyjnej nie przewidziano sposobow egzekucji
dostepnych w egzekucji sadowej, do ktorych nalezy uproszczona
egzekucja z nieruchomosci, czy egzekucja ze statkow morskich. Po
drugie, ustawodawca nie uwzglednit konsekwencji - dla uczestnikéw
postgpowania - braku tozsamos$ci przepisow prawa egzekucyjnego
administracyjnego 1isadowego wrazie zbiegu egzekucji. Rodznica
w zakresie regulacji prawnych jest na tyle istotna, ze czgsto wyklucza
mozliwo$¢ przekazania egzekucji jednemu z organéw do lacznego
prowadzenia, a rozstrzygnigcie sadu w tym przedmiocie wbrew og6lnym
zasadom przybiera charakter materialnoprawny.

* asystent w Wyzszej Szkole Finansow i Prawa w Bielsku Biale;j.
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1. Zbieg egzekucji

W przypadku zbiegu egzekucji administracyjnej do tej samej rzeczy
albo prawa majatkowego, prowadzonej przez organy egzekucyjne, taczne
prowadzenie egzekucji przejmuje naczelnik urzedu skarbowego, ktory
pierwszy zastosowal $rodek egzekucyjny, ajezeli naczelnik urzedu
skarbowego nie dokonal takiej czynno$ci lub nie dokonat jej jako
pierwszy — laczne prowadzenie egzekucji przejmuje naczelnik urzedu
skarbowego wtasciwy wedtug siedziby lub miejsca zamieszkania
zobowigzanego, z zastrzezeniem. Jezeli §rodek egzekucyjny zastosowat
naczelnik urzedu skarbowego witasciwy wedlug miejsca potozenia
majatku zobowigzanego, laczne prowadzenie egzekucji przejmuje ten
organ. w przypadku wystapienia dalszych zbiegéw egzekucji taczne
prowadzenie egzekucji przejmuje naczelnik urzedu skarbowego, ktory
przejal prowadzenie egzekucji.

2. Powstanie zarzadu nieruchomoscia

W toku administracyjnej 1sadowej egzekucji znieruchomosci
zawsze ustanawiany jest zarzad. Zarzadca jest osoba sprawujaca we
wlasnym imieniu zarzagd masy majatkowej, ktora stanowi mienie
dhuznika'. w egzekucji administracyjnej zarzad zostal unormowany
przepisami art. 110g-1101 wustawy o postgpowaniu egzekucyjnym
w administracji’, w sadowej za$: art. 931-941 kodeksu postepowania
cywilnego®. Ma on charakter przejsciowy. Jego celem jest zachowanie
nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym do czasu jej sprzedazy
licytacyjnej, ajedynie dodatkowo moze prowadzi¢ do uzyskania
dochodu, ktory dolicza sie do sumy uzyskanej z egzekucji®. w zwigzku
ztym co powiedziano powyzej, stanowisko, ze istota ustanowienia
w toku postepowania egzekucyjnego zarzadcy jest odjgcie zarzadu
zobowigzanemu dla zapewnienia prowadzenia na nieruchomosci

! Postanowienie SN z29.01.1987 r., Il CZ 3/87, LexPolonica, nr 318694.

2 Ustawa z 17.6.1966 r. o postepowaniu 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 postepowania cywilnego, Dz. U. Nr 43, poz. 296 ze
zm.; dalej k.p.c.

4 M. Tyczka [w:] E. Wengerek, Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Tom II,
Warszawa 1994, s. 225.

95



Ziemowit Bielak

prawidlowej gospodarki’, nie znajduje uzasadnienia w aktualnym stanie
normatywnym.

Nalezy zwréci¢ uwage na dwa rodzaje zarzadu w sadowym
postepowaniu egzekucyjnym. Pierwszy znich to zwykly zarzad
nieruchomo$ci  ustanawiany  wcelu  prawidlowego  przebiegu
postepowania egzekucyjnego. Drugi natomiast, to zarzad przymusowy.
Stanowi on odrebny sposob egzekucji pozwalajacy zaspokoi¢ wierzyciela
z dochodow uzyskanych z nieruchomosci stanowigcej przedmiot
zarzadu.® Egzekucja administracyjna nie zawiera uregulowan prawnych
dotyczacych zarzadu przymusowego.

Zasada w obu ustawach egzekucyjnych jest, ze zaj¢ta nieruchomos¢
pozostawia si¢ w zarzadzie zobowigzanego (dtuznika). Do powstania
zarzagdu dochodzi zmocy prawa. Zbedna jest decyzja organu
egzekucyjnego w tym przedmiocie. Wynika to wprost z przepisu art.
110g § 1 u.p.e.a. w literaturze prawa znajdujemy twierdzenie’, ze organ
egzekucyjny w sprawach dotyczacych ustanowienia lub odebrania
zarzadu wydaje postanowienie. Nalezy uzna¢ je za zasadne ale jedynie
w czesci. Organ egzekucyjny wydaje bowiem postanowienie tylko
wtedy, gdy wyznacza na pierwszego zarzadce inng osobe niz dluznika
lub dokonuje zmiany zarzadcy. Zarzadca inny niz zobowigzany moze
zosta¢ ustanowiony przy wszczeciu egzekucji, jak i w jej toku. Mogg sie
bowiem zdarzy¢ sytuacje, ze organ egzekucyjny posiada informacije,
powzigte np. wtoku innych postgpowan egzekucyjnych, z ktérych
wynika, Ze zobowigzany nie bedzie wykonywal zarzadu w sposob
wlasciwy poniewaz jest niesumienny, czy niegospodarny albo nie
posiada niezbednych do tego kwalifikacji. w tej sytuacji bezzasadne jest
powierzanie zarzadu zobowigzanemu. Nalezy zarzadcg ustanowi¢ osobe
trzecig. Brak jest na gruncie u.p.e.a. przepisow okreslajacych jakie
uprawnienia musi posiada¢ osoba, ktorej w miejsce zobowigzanego ma
by¢ powierzony zarzad. Niewatpliwie warunkiem koniecznym jest

5> D. Jankowiak, Ustawa o postepowaniu egzekucyjnym w administracji, Wroctaw 2005,
s. 722.

6 J. Swieczkowski, Instytucja zarzqdu w polskiej procedurze cywilnej, Sopot 2002,
s. 14.

7 W. Grzeskiewicz, Egzekucja administracyjna — teoria i praktyka, Warszawa 2006,
s. 273.
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posiadanie przez nig petnej zdolno$ci do czynno$ci prawnych. Zarzadu
nie mozna powierzy¢ osobie prawnej oraz kilku osobom lacznie®.

3. Prawa i obowiazki zarzadcy nieruchomosci

Art. 110h § 2 u.p.e.a. stanowi, ze po ustanowieniu zarzadcy organ
egzekucyjny wzywa osoby korzystajace z nieruchomosci, aby
przypadajace od nich zalegle, biezace i przyszte Swiadczenia, ktore
stanowig dochdéd z nieruchomos$ci, uiszczalty do rak zarzadcy.
w wezwaniu nalezy uprzedzi¢, ze uiszczenie nalezno$ci do rak
zobowigzanego bedzie bezskuteczne w stosunku do wierzyciela.
Zarzadca jest uprawniony do odbioru tylko takich $wiadczen, ktore
stanowig dochod z nieruchomosci. Definitywnie nie moze podejmowac,
np. $wiadczen ztytulu odszkodowania za szkode powstala na
nieruchomosci.

Podstawowym obowigzkiem zarzadcy jest prowadzenie prawidtowe;j
gospodarki. w tym celu moze dokonywac czynnosci zwyktego zarzadu.
Czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego =zarzadu ma prawo
podejmowaé tylko po spelieniu warunkéw okreslonych wu.p.e.a.
Problem jaki charakter ma przyja¢ prowadzenie prawidlowej gospodarki
nalezy ocenia¢ z punktu widzenia gospodarczego.” Stusznie podaje sie,
ze za prawidlowe prowadzenie gospodarki nalezy uzna¢ sytuacje, gdy
nieruchomo$é  zostanie utrzymana w stanie  niepogorszonym!‘,
Dodatkowo zauwazy¢ nalezy, ze w sytuacji, gdy przedmiotem egzekucji
jest nieruchomos$¢ przynoszaca dochody nie ma podstaw do uznania za
prawidtowg gospodarke sytuacji, gdy nieruchomos$¢ nie generuje zyskow.
Podsumowujac stwierdzi¢ nalezy, ze zarzad moze mie¢ szereg
wymiarOw. Bedzie ksztaltowal si¢ roznie, zaleznie od charakteru
nieruchomosci, czy jej stanu technicznego'!. Zarzadca nie ma podstaw do
prowadzenia nowego typu dziatalno$ci gospodarczej. Ma obowigzek
kontynuowa¢ dzialalno$¢ niezbgedna do prowadzenia prawidlowej
gospodarki. Skutkiem przerwania prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej
mogtoby by¢ obnizenie dochodéw uzyskanych w wyniku sprawowania
zarzadu. Jakiekolwiek zmiany w zakresie wykonywanych przez zarzadce

8 G. Julke, Zarzqd nieruchomosciq w toku postepowania egzekucyjnego, ,Przeglad
Prawa Egzekucyjnego”, 2007, nr 10-11, s. 76.

9 J. Swieczkowski, Instytucja zarzqdu..., s. 87-88.

10 M. Tyczka [w:] E. Wengerek, op. cit., s. 225.

1. Swieczkowski, Instytucja zarzqdu..., s. 88-89.
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dzialan = zwigzanych  znieruchomoscia, jak np.  zwolnienia
wykwalifikowanych pracownikdéw, beda miaty istotne znaczenie dla
wysokoéci uzyskanej w wyniku licytacji kwoty!?.

Trudne do ustalenia jest okreSlenie ,,czynnosci przekraczajgcych
zwykly zarzad” oraz ,,czynnosci zwyktego zarzadu”. Czynno$ci w ramach
zwyklego zarzadu to przede wszystkim wszystkie te czynnoS$ci, ktore
sa powtarzalne 1 wynikaja z biezacego korzystania z nieruchomosci. Naleza
do nich czynnos$ci niezbedne do dalszego korzystania z nieruchomosci,
ktére wynikaja z prawidtowej gospodarki. Stusznie w doktrynie wskazuje
sie, ze gdy chodzi o zarzad nieruchomoscia, to nalezy uwzgledni¢ jej
charakter izwyczaje miejscowe'>. Pozostate czynno$ci zarzadcy
mieszczg si¢ w granicach przekraczajacych zwykly zarzad.

W doktrynie przyjmuje si¢, ze do czynnosci zwyklego zarzadu
zalicza sig'*:

e podstawowe remonty, naprawy, Czynnosci  organizacyjne
zapewniajace funkcjonowanie nieruchomosci,

e czynnosci podejmowane przed organami administracji publicznej,
pod warunkiem, ze dotycza nieruchomosci,

e zawarcie umowy o prace, pod warunkiem niezbednosci tej pracy,

e zawarcie umowy ubezpieczenia,

e pobieranie pozytkoOw 1ispieni¢zanie ich wramach prawidlowej
gospodarki,

e prawo wypowiadania umoéw najmu 1 dzierzawy.

Do przykladowych czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu zaliczy¢ nalezy:

e zacigganie pozyczki w znacznych rozmiarach w sytuacji, gdy jest ona
zbedna dla biezacego gospodarowania,

e sprzedaz maszyn iurzadzen niezbednych do prowadzenia
nieruchomosci,

e dokonywanie zmian w substancji nieruchomosci, ktore nie wynikaja

Z jej normalnego funkcjonowania'>.

12 Tamze, s. 89-90.

13 M. Tyczka [w:] E. Wengerek, op. cit., s. 225; M. Romanska [w:] Sgdowe Komentarze
Tematyczne, Postgpowanie Zabezpieczajqce i Egzekucyjne, (red.) J. Ignaczewski,
Warszawa 2010, s. 330.

4 G. Julke, Egzekucja z nieruchomosci, Sopot 2006, s. 151-152.

15 G. Julke, Egzekucja..., s. 152-153.
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Warto zwrdci¢ uwage na odmienno$¢ uregulowan egzekucji
administracyjnej 1sadowej w zakresie mozliwosci dokonywania
czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. w egzekucji
sadowej takie czynnosci sg uzaleznione od zgody stron, a w jej braku —
zezwolenia sadu'®. w egzekucji administracyjnej natomiast warunkiem
jest uzyskanie zgody jedynie zobowigzanego, a w jej braku — zezwolenia
organu egzekucyjnego'’. w sytuacji zbiegu egzekucji administracyjnej
1sagdowej oraz powierzenia egzekucji organowi egzekucyjnemu
administracyjnemu taka konstrukcja prawna niewatpliwie wplywa na
prawa wierzyciela egzekucyjnego postepowania sgdowego.

Ustalenie zakresu czynnosci zwyklego zarzadu jest niezmiernie istotne
dla egzekucji poniewaz tylko takie czynnosci zarzadca moze wykonywac
bez zgody. Nieuzasadniony jest poglad'®, ze regulacje zobowiazujace do
uzyskania zgody na dokonanie czynnosci przekraczajacych zakres
zwyktego zarzadu nie dotycza zobowigzanego. Nie istnieje bowiem
mozliwos¢, ze zobowigzany sam sobie mialby udziela¢ zgody na
dokonanie czynnosci dotyczacej nieruchomosci. Co prawda, wyktadnia
literalna mogtaby sklania¢ do przyjecia takiego stanowiska, jednakze
wyktadnia celowo$ciowa na takg interpretacj¢ nie pozwala. Nalezy z cala
stanowczoscig podkresli¢, ze na dokonanie czynno$ci przekraczajace]
zakres zwyklego zarzadu, zarzadca bedacy jednoczesnie zobowigzanym
musi takze uzyska¢ zgode organu egzekucyjnego. w przeciwnym razie
jego czynno$ci moglyby doprowadzi¢ do powstania szkody na
nieruchomosci oraz uniemozliwi¢ zaspokojenie wierzyciela.

Prawa 1iobowigzki zarzadcy w zakresie zaciggania zobowigzan
okreslone zostaty w art. 1101 § 2 u.p.e.a. Zarzadcy wolno zaciggac tylko
takie zobowigzania, ktéore moga by¢ zaspokojone z pozytkdéw
z nieruchomosci 1 s3 gospodarczo uzasadnione. Dobrze, Ze ustawodawca
recypujac przepisy k.p.c. na grunt egzekucji administracyjnej odszedt od
regulacji zawartej w art. 935 § 2 k.p.c., zgodnie z ktorym zarzadcy wolno
zacigga¢ tylko takie zobowigzania, ktore moga by¢ zaspokojone
z dochodéw z nieruchomosci 1 s3 gospodarczo uzasadnione. Pojgcia
"dochéd", oktorym mowa wk.p.c. oraz ,pozytki” zu.p.e.a. nie
sg tozsame. Dochod jaki moze przynie$¢ nieruchomos$¢ jest jedynie
hipotetyczny. Jego warto$¢ mozna ustali¢ dopiero po dokonaniu oceny

16art. 935 § 3 k.p.c.

7 art. 110i § 3 u.p.c.a.

18 R. Hauser, Z. Leonski, Postepowanie egzekucyjne w administracji. Komentarz,
Warszawa 2004, s. 422.
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sprawozdania zzarzadu. Na tym etapie nie istnieje mozliwosé
sprawdzenia przez organ egzekucyjny, czy na zobowigzania wystarczaja
dochody biezace, poniewaz zarzadca sktada sprawozdania z czynno$ci
oraz sprawozdanie rachunkowe co do zasady raz do roku oraz po
ukonczeniu zarzadu chyba, Ze organ egzekucyjny kazdorazowo zadatby
od zarzadcy sprawozdania — co niewatpliwie przedtuzytoby proces oraz
stanowito wypaczenie zasady szybko$ci 1prostoty postgpowania.
w $§wietle  poczynionych uwag stwierdzi¢ nalezy, ze zysk
z nieruchomos$ci najbardziej zblizony do rzeczywistego jesteSmy w stanie
okresli¢ jedynie na podstawie pozytkdéw z nieruchomosci, ktore
sa policzalne na kazdym etapie egzekucji. Postulowaé nalezy zmiany
w K.p.c. 1dokonywanie ustaleh w tym zakresie w oparciu o pozytki
z nieruchomosci.

Zgodnie z art. 110g § 5 u.p.e.a. zobowigzanemu, ktéremu odebrano
zarzad, pozostawia si¢ pomieszczenia w zaje¢tej nieruchomosci, jezeli
znich korzystat w chwili zajecia. Organ egzekucyjny moze jednak
zarzadzi¢ odebranie pomieszczen, jezeli zobowigzany lub jego
domownik przeszkadza zarzadcy w wykonywaniu zarzadu. Trudno jest
ustali¢ charakter odebrania pomieszczen. Organ egzekucyjny bowiem nie
moze w postepowaniu egzekucyjnym pozbawia¢ zobowigzanego prawa
do lokalu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego.! z calg
stanowczoscig nalezy stwierdzi¢, ze podstawa, ktéra moze wylaczyc
mozliwo$¢ korzystania przez zobowigzanego z nieruchomosci jest
jedynie tytut wykonawczy orzekajacy o eksmisji. Przepis uprawniajacy
do odebrania zobowigzanemu pomieszczen rozcigga si¢ takze na osoby
prawne, gdzie za domownikéw uznaje si¢ osoby uprawnione do
sktadania o$wiadczen woli w imieniu osoby prawnej oraz jej
pracownikow.

Nalezy zwrdci¢ uwage na odmienno$¢ uregulowan egzekucji
administracyjnej  isadowej w kwestii  odebrania  pomieszczen.
w egzekucji sadowej, organ egzekucyjny odbiera pomieszczenia na
wniosek wierzyciela w administracyjnej za$ tylko zurzedu. Problem
bedzie si¢ pojawial w sytuacji zbiegu egzekucji i przekazania przez sad
sprawy administracyjnemu organowi egzekucyjnemu do lacznego
prowadzenia. Rozbiezno$¢ uregulowan prawnych w tym przedmiocie
skutkuje ograniczeniem praw wierzyciela, na wniosek ktorego wszczeto
sadowe postepowanie egzekucyjne.

19 M. Tyczka [w:] E. Wengerek, op. cit., s. 221.
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Zgodnie zart. 110g § 5 wup.e.a. zarzadca moze zatrudnié
zobowigzanego 1 jego rodzing za wynagrodzeniem. Ze zwrotu ,,zarzadca
moze zatrudni¢” jasno wynika fakultatywny charakter takiej umowy. Tak
zobowigzany, jak i zarzadca mogg nie wyrazi¢ zgody na jej zawarcie®’.
Doda¢ nalezy, ze przepisy nie wskazuja w oparciu o jaka umowe
zatrudnia si¢ zobowigzanego icztonkow jego rodziny. Zbyt daleko
posuniety wydaje si¢ poglad®! o mozliwosci zatrudnienia, ich tak
W oparciu 0 umowe o prace, jak i o umowe cywilnoprawng. Stoi temu na
przeszkodzie tres¢ przepisu art. 110g § 5 u.p.e.a., ktory wprost stanowi
o zatrudnieniu. w zwigzku ztym, ze u.p.e.a. nie precyzuje sposobu
nawigzania stosunku prawnego pomig¢dzy zarzadca a osobami
zatrudnionymi na nieruchomosci, trudno jest ustali¢ konsekwencje
niewykonywania  obowiazkow  przez  osoby  zatrudnione na
nieruchomosci. Jak si¢ wydaje, skutki niewykonywania polecen zarzadcy
powinny by¢ oceniane w $wietle przepisOw prawa pracy.

U.p.e.a. nie definiuje pojecia ,,rodzina” zobowigzanego. G. Julke
uwaza®?, ze warunkiem koniecznym przynalezno$ci do tej kategorii jest
pozostawanie we wspolnym gospodarstwie domowym, nie za§ samo
pokrewienstwo czy powinowactwo. Do czltonkéw rodziny nalezy
zaliczy¢ matzonka diluznika, rodzicow, dzieci 1rodzenstwo, pod
warunkiem pozostawania we wspdolnym gospodarstwie domowym. Jesli
powyzszy warunek zostanie spetniony to do tego kregu nalezy zaliczy¢
takze 1iinne osoby niekoniecznie zwigzane wi¢zami rodzinnymi
(np. konkubin¢ dluznika, czy jej dzieci). Nalezy postulowaé¢ zmiany de
lege  ferenda 1idace  w kierunku doprecyzowania  wskazanego
uregulowania.

4. Wplyw zarzadu na umowy dotyczace nieruchomosci

Zgodnie z art. 1101 § 4 u.p.e.a. zarzad nie ma wptywu na umowy
dotyczace nieruchomos$ci obowigzujace w chwili jego ustanowienia.
Zdanie drugie § 4 daje zarzadcy uprawnienie do wypowiadania umow
dotyczacych nieruchomosci z zachowaniem obowigzujacych przepisow.
Zezwala si¢ takze zarzadcy zawiera¢é nowe umowy na czas okreslony.
Do zawarcia umowy dotyczacej nieruchomosci niezbedna jest zgoda

20 . Swieczkowski, Instytucja zarzqdu..., s. 70-71.

2l Tamze, s. 71.

2 G. Julke, Zarzqd nieruchomoscig w toku postepowania egzekucyjnego, ,,Przeglad
Prawa Egzekucyjnego”, 2007, nr 10-11, s. 100.
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zobowigzanego, a wjej braku — zezwolenie organu egzekucyjnego.
Przedmiotowe uwagi dotyczg takze sytuacji, gdy =zarzadca jest
zobowigzany. Omawiany przepis nie okresla jednoznacznie, czy zawarte
sformutowanie: ,,umowy obowigzujace w chwili jego ustanowienia”
dotyczy tylko sytuacji, gdy pomieszczenia stanowigce przedmiot umowy
zostaly juz wydane stronom umoéw, czy dotyczy wszystkich umow, ktore
byly juz zawarte w chwili ustanowienia zarzadu, przy czym nie ma
znaczenia, czy pomieszczenia zostalty wydane. Jak si¢ wydaje, uznaé
nalezy, ze obowigzkiem zarzadcy jest dotrzymanie wszystkich uméw bez
wzgledu na to, czy przedmiot nie zostat jeszcze objety?>.

Duzg i istotng roéznice zawieraja przepisy egzekucji administracyjnej
1 sadowej odnos$nie rodzajow umoéOw jakimi jest zwigzany zarzadca.
w egzekucji administracyjnej rozszerzono katalog tych umow na
wszystkie umowy dotyczace nieruchomosci, podczas gdy w egzekucji
sadowej katalog tych umow jest zamkniety 1 dotyczy tylko najmu lub
dzierzawy. Co prawda, doktryna egzekucji sagdowej opowiada si¢ za
wyktadnig rozszerzajaca przedmiotowego przepisu. Zaktada zwigzanie
zarzadcy nie tylko umowa najmu, czy dzierzawy ale takze umowami
z pracownikami 1 prawami rzeczowymi ograniczonymi (uzytkowaniem
1 sluzebnosciami). Pomimo takiej wyktadni, zakres przedmiotowy bedzie
itak wezszy niz w egzekucji administracyjnej (w egzekucji sadowej
zakres ten nie obejmuje umoéw o dostawe plodow ipozytkow)**. Inny
zakres wobu egzekucjach wplywa niewatpliwie na obowigzki
zobowigzanego, ktory w egzekucji administracyjnej w szerszym zakresie
ponosi  $wiadczenia odszkodowawcze wobec 0s6b, w stosunku
do ktoérych umowa wygasta.

5. Odpowiedzialno$¢ zarzadcy nieruchomosci

Zarzadca sprawujac czynno$ci w ramach zwyklego zarzadu moze
pozywac, atakze by¢ pozywany. Dodatkowo zarzadca nieruchomosci,
ktory zostal ustanowiony dla potrzeb postepowania egzekucyjnego, moze
wzia¢ udzial w toczacej si¢ sprawie, wynikajacej z zarzadu, stosownie do
przepisow o postepowaniu rozpoznawczym. Artykut 1101 § 1 u.p.e.a. nie
jest podstawa do przystgpienia lub wstapienia zarzadcy do sprawy — obok
lub w miejsce dotychczasowego powoda®.

3 J. Swieczkowski, Instytucja zarzqdu..., s. 92-93.
24 Tamze, s. 97-99.
25 Postanowienie SN z 4.9.1998 r., Il CKN 442/98, OSNC 1999, nr 2, poz. 41.
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Zarzadca ponosi odpowiedzialno$¢ w nastepujacym zakresie:

[

cywilng wobec uczestnikéw postepowania,

2. za zobowigzania zaciagni¢te wobec osOb trzecich w zwigzku ze
sprawowaniem zarzadu,

3. porzadkowa.

Nalezy odr6zni¢ odpowiedzialnos¢ okreslong w art. 1105 § 4 u.p.e.a.
od odpowiedzialno$ci za zobowigzania zaciggnigte wobec osob trzecich
w zwigzku ze sprawowaniem zarzadu. Zarzadca nie odpowiada
w stosunku do 0sob trzecich swoim majatkiem osobistym, ale majatkiem
zarzadzane] nieruchomosci. Zarzadca nie ma prawa zaciggania
zobowigzan, na wykonanie ktorych nie wystarczaja przychody
z nieruchomosci. Stanowi to konsekwencje dziatania zarzagdcy w imieniu
zobowigzanego. Zobowigzania niezaspokojone przez  zarzadce
przechodza na zobowigzanego. Wyjatek stanowig te ze zobowigzan,
ktére byly gospodarczo nieuzasadnione oraz zobowigzania podjete
z przekroczeniem zakresu upowaznienia do dokonania czynnosci
przekraczajacej zwykty zarzad. Te zostanag pokryte z majatku osobistego
zarzadey?®.

6. Wynagrodzenie zarzadcy nieruchomosci

Zarzadcy, ktory nie jest zobowigzanym przystuguje wynagrodzenie
za sprawowanie zarzadu. Wysoko$¢ wynagrodzenia zarzadcy ustala si¢
woparciu odwa kryteria: naklad jego pracy oraz dochodowos¢
nieruchomos$ci. Nieuzasadnionym wydaje si¢ uzaleznienie wysokosci
wynagrodzenia jedynie od dochodowosci nieruchomosci. Istnieje
bowiem mozliwo$¢ duzego naktadu pracy przy matej dochodowosci i na
odwrot. w zwigzku ztym, o wysokosci wynagrodzenia decydowacd
powinien naktad pracy, a dochodowos¢ tylko w takim zakresie, w jakim
wplywa na pobudzenie zarzadcy do prawidlowej gospodarki.
Deficytowo$¢ nieruchomosci nie moze stanowi¢ podstawy pozbawienia
zarzadcy prawa do wynagrodzenia. Podobnie jej wysoka dochodowos¢,
ktéra nie jest uzalezniona od naktadu pracy zarzadcy, nie daje podstaw
do przyznania mu wysokiego wynagrodzenia?’.

Zarzadcy, ktory jest zobowigzanym, nie nalezy si¢ wynagrodzenie.
Moze on tylko pokrywac¢ z pozytkow z nieruchomosci najkonieczniejsze

2 . Swieczkowski, Instytucja zarzqdu..., s. 118.
2T M. Tyczka [w:] E. Wengerek, op. cit., s. 232.
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potrzeby wlasne i rodziny w rozmiarze, jaki oznaczy organ egzekucyjny,
oraz swoje wydatki zwigzane zzarzadem. Ma on prawo zwrotu
wydatkow, jednakze tylko takich, ktore ponidst z wlasnych $rodkow.
Zwrot ten dotyczy tylko takich wydatkéw, ktore sag gospodarczo
uzasadnione 1ipowstaly przy podejmowaniu czynno$ci zwigzanych
z zarzadem w ramach ustawowego umocowania. Wskazujac zakres,
w jakim potrzeby zobowigzanego ijego rodziny moga by¢ pokrywane
z pozytkbw  z nieruchomosci, organ  egzekucyjny  powinien
w postanowieniu okresli¢ ilo§¢ tych pozytkow w naturze oraz $rodkéw
pienieznych stanowigcych dochod z nieruchomosci. Powinien wzig¢ przy
tym pod uwagg, ze nalezy zaspokoi¢ jedynie najkonieczniejsze potrzeby
zobowigzanego 1jego rodziny, tzn. takie, ktore s3bezwzglednie
niezbedne do ich zaspokojenia. Oznacza to, ze maja one zapewnié
zobowigzanemu 1jego rodzinie minimum egzystencji. Nie istnieje
mozliwo$¢ skonkretyzowania tych potrzeb. Zaleza one od danego
przypadku i sytuacji majatkowej zobowigzanego.

Zarzadca, ktory nie pokryl swego wynagrodzenia lub wydatkoéw
z dochodow z nieruchomosci, moze w terminie do 30 dni, liczac od daty
ustania  zarzadu lub ustgpienia zzarzadu, zglosi¢ organowi
egzekucyjnemu roszczenie o te naleznosci. Roszczen o wynagrodzenie za
sprawowanie zarzadu i1 o zwrot poniesionych w zwigzku z zarzadem
wydatkéw nie mozna dochodzi¢ powodztwem. Stusznie wskazuje
J.  Swieczkowski?®, ze szkoda, iztworzac przepisy dotyczace
administracyjnej egzekucji z nieruchomosci, nie wystuchano postulatow
przedstawicieli doktryny inie uwzgledniono szczegodlnego charakteru
zarzadu — zobowigzanego osoby prawnej. Trudno bowiem, w zwigzku
z brakiem podstawy prawnej, ustali¢ sposoéb pokrycia wydatkoéw
zwigzanych zzarzadem sprawowanym przez osoby prawne, ze
szczegblnym  uwzglgdnieniem wydatkow niezbgdnych do
funkcjonowania tego podmiotu.

Brak jest w egzekucji administracyjnej przepisu, ktory wskazywalby
podmiot zobowigzany do ustalenia wynagrodzenia. Jak si¢ wydaje,
bedzie to organ egzekucyjny, do ktérego zarzadca powinien zwrdcié si¢
o ustalenia wynagrodzenia. w egzekucji sadowej kwesti¢ t¢ reguluje si¢
ostatnim zdaniem § 4 art. 931 k.p.c., zgodnie z ktérym wynagrodzenie

2% J. Swieczkowski, Sgdowa iadministracyjna egzekucja zrzeczy nieruchomych
i ruchomych. Zagadnienia wybrane, Sopot 2004, s. 132-133.
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ustala sad. Nalezy postulowaé wprowadzenie analogicznego rozwigzania
na grunt egzekucji administracyjne;j.

7. Zmiana zarzadcy nieruchomosci

W sytuacji, gdy organ egzekucyjny lub wierzyciel kwestionuje
prawidtowo$¢ zarzadu nieruchomos$cia, organ egzekucyjny odbiera
zarzad zobowigzanemu i ustanawia innego zarzadce?. Prawidlowe
sprawowanie zarzadu wymaga zmiany zarzadcy, gdy zobowigzany nie
jest zainteresowany zarzadem lub jest nieobecny, a takze, w sytuacji, gdy
zobowigzany prowadzi zarzad w sposob niegospodarny, aswoim
zachowaniem powoduje np. obnizenie warto$ci nieruchomosci®’. Stuszne
podaje J. Swieczkowski, ze przez nieprawidlowosci w sprawowaniu
zarzadu nie nalezy rozumie¢ takiego postepowania zobowigzanego
(zarzadcy), ktore z punktu widzenia egzekwujacego wierzyciela utrudni
jego zaspokojenie. Odmienna interpretacja abstrahuje od sytuacji, gdy
nieruchomo$¢ oddana w zarzad posiada warto$§¢ duzo wyzsza niz
dochodzone roszczenie, poniewaz w tej sytuacji wierzyciel 1 tak zostanie
zaspokojony>'.

Na gruncie procedury cywilnej w literaturze zarysowaly si¢
rozbiezno$ci w kwestii podmiotow uprawnionych do ztozenia wniosku
o odjecie dluznikowi zarzadu. Pierwszy zpogladow dopuszcza
mozliwoéé zlozenia takiego wniosku tylko przez wierzyciela isad.
Drugi natomiast, ktéry wydaje si¢ wiasciwy, obejmuje wszystkich
uczestnikdOw  postgpowania.  Oczywiscie taka decyzj¢  organ
administracyjny moze podja¢ takze zurzedu. Przeciwko braku
ograniczenia legitymacji do zloZzenia wniosku o zmian¢ zarzadcy
przemawiaja wzgledy celowoSciowe. Zdarzy¢ si¢ bowiem moze, ze
z wnioskiem o zmian¢ zarzadcy wystgpi on sam, np. w sytuacji, gdy nie
bedzie w stanie w sposob prawidtowy sprawowac¢ swoich obowigzkow.
Odmowa prawa do ztozenia wniosku o zmian¢ zarzadcy temu zarzadcy
spowodowataby przymus sprawowania zarzadu. Zarzadca 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 postepowania cywilnego. Komentarz, (red.) T. Erecinski,
Warszawa 2009, s. 445.

30 R. Hauser, Z. Leonski, Postepowanie egzekucyjne..., s. 418-419; M. Tyczka
[w:] E. Wengerek, op. cit., s. 220.

31 ], Swieczkowski, Sgdowa i administracyjna..., s. 124.

32 7. Swieboda, Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz do czesci
drugiej Kodeksu Postepowania Cywilnego, Warszawa 1994, s. 231-232.
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zrezygnowania zzarzagdu musialby, przez nieprawidlowe jego
sprawowanie, spowodowa¢ konieczno$¢ podjecia takiej decyzji przez
organ egzekucyjny>.

Warunkiem odjecia zarzadu jest konieczno$¢ zapewnienia
prawidtlowego sprawowania zarzadu. Oceny wtym przedmiocie
dokonuje organ egzekucyjny w oparciu o zapytania skierowane do
stosownych instytucji, wywiadu w miejscu zamieszkania zobowigzanego
oraz sprawozdania irachunki z zarzadu. Do przyktadowych przyczyn
stanowigcych podstawe odjecia zarzadu mozna zaliczy¢ przyczyny
subiektywne jak niedbalstwo 1 nieuczciwos¢ poprzednio wykazana, jak
i przyczyny obiektywne, np. dlugotrwaly wyjazd®*. Za nieprawidlowe
wykonywanie obowigzkow zarzadcy uwazamy takze taka sytuacje, gdy
zobowigzany powoduje obnizenie warto$ci zaj¢tej nieruchomosci.

W egzekucji administracyjnej brak jest odpowiednika unormowania
okreslonego wart. 931 § 3 k.p.c. Zgodnie zjego tresciag sad oddali
wniosek o ustanowienie innego zarzadcy, jezeli sprawowanie zarzadu
wymaga kosztow, na ktorych pokrycie nie wystarczaja na razie dochody
biezace, a wnioskodawca nie ztozy w ciggu tygodnia kwoty wyznaczonej
przez sad. Oznacza to, ze w sytuacji braku zaliczki na wydatki
gotowkowe na koszty nowego zarzadcy, mozna dokona¢ zmiany
zarzadcy, tylko wtedy, gdy koszty zarzadu =znajduja pokrycie
w dochodach biezacych.

W doktrynie wypowiedziano poglad®>, ze o odjeciu zarzadu
powinien decydowa¢ rodzaj kosztow zarzadu. Sad, rozpatrujac wniosek
o zmian¢ zarzadcy, powinien zmieni¢ zarzadc¢ pomimo tego, zZe
sprawowanie zarzadu wymaga kosztow, na pokrycie ktérych nie
wystarczajg na razie dochody biezace, a wnioskodawca nie ztozyt kwoty
wyznaczonej przez sad — jesli koszty te mozna pokry¢ bez szkody
w terminie pozniejszym.

Skarb Panstwa nie odpowiada za szkody wyrzadzone przez zarzadce,
gdyz ten nie jest funkcjonariuszem publicznym. Skarb Panstwa poniesie
odpowiedzialno$¢ tylko wtedy, gdy szkoda powstata wskutek
nienalezytego wykonywania nadzoru przez organ egzekucyjny.
w ramach nadzoru bowiem, organ egzekucyjny wydaje zarzadcy
odpowiednie wskazowki, a wrazie nieprawidlowego wykonywania

3 J. Swieczkowski, Instytucja zarzqdu..., s. 53-54.

34 S. Dalka, J. Rodziewicz, Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz,
B.M, B.D.,, s. 276.

35 J. Swieczkowski, Instytucja zarzqdu..., s. 56-57.
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obowiagzkow przez zarzadce zmienia zarzad. Odpowiedzialnos$¢ cigzy na
Skarbie Panstwa rowniez wtedy, gdy dokonat wyboru na zarzadce osoby
bez wtaéciwych kwalifikacji.*®

Brak jest w przepisach u.p.e.a. okreslenia terminu na ztozenie
sprawozdania po ukonczeniu zarzadu. w celu usprawnienia egzekucji,
atakze ze wzgledu na mozliwos¢ zastosowania $srodkoOw przymusu,
organ egzekucyjny zakre$lajac terminy na sktadanie sprawozdan
czastkowych powinien okres§li¢ zarzadcy termin do ostatecznego
rozliczenia sie.>” Administracyjny organ egzekucyjny zmieni zarzadce po
wysluchaniu zobowigzanego 1 zarzadcy, chyba, ze zwloka grozitaby
szkoda. Wtedy wystuchanie nie jest konieczne.

Podsumowanie

Podsumowujac wywody stwierdzam, ze obraz instytucji zarzadu w toku
administracyjnej 1sadowej egzekucji z nieruchomosci przedstawia si¢
zdecydowanie negatywnie. Problem stanowi niska jako$¢ rozwigzan
normatywnych, co w konsekwencji powoduje ograniczenie mozliwos¢
zaspokojenia Skarbu Panstwa oraz roszczen innych wierzycieli.
Uwazam, ze wcelu poprawy jakosc pracy organdow egzekucyjnych
niezbedna jest ponowna regulacja wielu kwestii dotyczacych
administracyjnego i1 sgdowego postepowania 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
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