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Wstep

Egzekucja sadowa z nieruchomosci (art. 921-1013 k.p.c.) jest wieloetapo-
wym sposobem egzekucji $§wiadczen pienigznych. W ramach tego ztozonego
postgpowania mozna wyrozni¢ nastgpujace stadia: zajecie, opis i oszacowanie,
licytacje, przybicie i przysadzenie wiasnosci. Jak podkresla T. Zyznowski, takie
unormowanie egzekucji sadowej z nieruchomos$ci wynika z charakteru sktadnika
majatku dtuznika, do ktorego skierowana jest egzekucja. Wymaga on wzmozonej
aktywnosci wierzyciela (uprawnionego organu — art. 796 k.p.c.) i wspotdziata-
nia z organem egzekucyjnym w toku — z reguty dtugotrwatej — realizacji celu
postepowania egzekucyjnego®. Zgodnie z ustawowa definicja skonstruowana
w art. 46 k.c., nieruchomosciami sg czg¢sci powierzchni ziemi stanowigce odreb-
ny przedmiot wilasnosci oraz trwale zwigzane z nimi budynki lub ich czegéci,
jezeli na podstawie odrebnych przepiséw stanowia samodzielny przedmiot wita-
snosci (np. lokale bgdace odrgbng wlasnoscia). Egzekucja z nieruchomosci
obejmuje takze czgéci sktadowe 1 przynaleznosci. Moze by¢ ona przeprowadzo-
na w celu zaspokojenia wierzytelnosci pieni¢znej, za ktorg dhuznik odpowiada
osobiscie, calym swoim majatkiem, lub rzeczowo, a wigc z tej nieruchomosci,
do ktorej skierowana jest egzekucja sadowa. Ze wzgledu na specyfike nierucho-
mosci jako przedmiotu egzekucji uczestnikami postgpowania, w ktorym jest
prowadzona egzekucja sadowa z nieruchomosci, sg wierzyciel, dtuznik, a takze
osoby, ktorym przystugujg ograniczone prawa rzeczowe (hipoteka, stuzebnosci),
a takze roszczenia i prawa osobiste do nieruchomosci. Wszystkie te okolicznosci
stanowig o wysokim stopniu zlozonosci podmiotowej i proceduralnej egzekucji
sadowej z nieruchomosci.

YT, Zyznowski, Komentarz do art. 921 kp.c. [w:] Kodeks postepowania cywilnego, t. 11I:
Komentarz. Art. 730—-1088, red. A. Marciniak, K. Piasecki, Legalis 2015.
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W konsekwencji ustawodawca nieustannie poszukuje rozwigzan majacych na
celu przyspieszenie, uproszczenie, a takze podniesienie efektywnosci tego sposobu
egzekucji, stad tez kolejne nowelizacje przepisow Kodeksu postepowania cywil-
nego regulujacych egzekucje sadowa z nieruchomosci (w tym wprowadzenie
uproszczonej egzekucji z niektorych typdéw nieruchomosci). Takie tez znaczenie
nalezy przypisaé ostatniej nowelizacji, ktora jest przedmiotem niniejszej analizy®.

Rozwazajac wybrane aspekty egzekucji sadowej z nieruchomosci, warto
pamigtac o rozszerzonym znaczeniu tych przepisow, wykraczajacym poza sprze-
daz nieruchomos$ci w celu zaspokojenia roszczen pieni¢znych. W tym wzgledzie
mozna wskazaé przede wszystkim egzekucje z utamkowej cze$ci nieruchomosci
albo z uzytkowania wieczystego, a takze egzekucje z wierzytelnosci i praw ma-
jatkowych na podstawie art. 906 k.p.c. Na podstawie przepisow szczegdlnych
mozna réwniez wskaza¢ egzekucje ze spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu, a takze egzekucje z miejsca postojowego w garazach wielostanowisko-
wych i garazy wolnostojacych (art. 17", 17" ustawy o spétdzielniach mieszka-
niowych®). Podobnie przepisy te znajda odpowiednie zastosowanie w odniesie-
niu do egzekucji w celu zniesienia wspolwlasnosci nieruchomosci w drodze
sprzedazy publicznej, egzekucji przez sprzedaz przedsiebiorstwa lub gospodar-
stwa rolnego, a takze egzekucji ze statkow morskich wpisanych do rejestru okre-
gowego. Tak szerokie zastosowanie (wprost albo odpowiednio) przepiséw
o egzekucji sagdowej z nieruchomosci sprawia, ze zagadnienia szczegdtowe od-
noszace si¢ do poszczegdlnych stadidw tego sposobu egzekucji nabieraja zna-
czenia wykraczajacego poza ramy egzekucji $wiadczen pieni¢znych.

Zmiany dotyczace opisu i oszacowania nieruchomosci

Opis 1 oszacowanie nieruchomosci jest etapem egzekucji sadowej z nieru-
chomosci o bardzo istotnym znaczeniu, poniewaz decyduje w duzej mierze
o prawdopodobienstwie efektywnego zakonczenia czynno$ci zmierzajacych do
sprzedazy nieruchomosci, a tym samym moze decydowac o optymalizacji wyko-
rzystania tego sktadnika majatku dtuznika w celu zaspokojenia wierzyciela.

Omawiajac nowe regulacje dotyczace opisu i oszacowania nieruchomosci,
nalezy na wstepie podkresli¢, ze organem egzekucyjnym dokonujacym tych
czynnosci jest komornik sagdowy. Fakultatywny udzial bieglego w opisie oraz
obligatoryjny w czynno$ciach oszacowania nieruchomosci nie zmienia tego fak-

2 Ustawa z 10 lipca 2015 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny, ustawy — Kodeks postgpo-
wania cywilnego oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. z 2015 r., poz. 1311).

3 Ustawa z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 2013 r., poz.
1222 ze zm.).
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tu, poniewaz rzeczoznawca petni jedynie funkcje pomocnicza wzgledem organu
egzekucyjnego. W konsekwencji komornik dokonuje opisu i oszacowania,
a informacje uzyskane od rzeczoznawcy stanowia tylko jedng z podstaw ustale-
nia sumy oszacowania (w niektérych przypadkach réwniez dookreslenie doko-
nanego opisu, jezeli na tym etapie komornik skorzysta ze wsparcia bieglego).
Nawet jezeli komornik odwota si¢ do operatu szacunkowego tej nieruchomosci
sporzadzonego przez rzeczoznawc¢ i wlaczy go do protokotu, to i tak podmio-
tem ponoszacym odpowiedzialno$¢ za tre$¢ opisu i ustalenie sumy oszacowania
pozostaje organ egzekucyjny.

W ramach omawianych zmian ustawodawca odniost si¢ przede wszystkim
do problemu sporzadzania nowego opisu i oszacowania. Jezeli wniosek o wszczg-
cie nowej egzekucji ztozono w terminie trzech lat od daty umorzenia post¢gpowa-
nia, w ktérym dokonano opisu i oszacowania nieruchomosci, komornik dokona
nowego opisu i oszacowania tylko na wniosek wierzyciela lub dtuznika. Dtuznik
moze ztozy¢ taki wniosek w terminie dwoch tygodni od daty dorgczenia mu
wezwania do zaptaty, o czym nalezy go pouczy¢ przy dorgczeniu wezwania
(art. 948 § 1' k.p.c.). Nowe umiejscowienie tego rozwiazania w strukturze prze-
pisow o egzekucji sagdowej z nieruchomosci (przesunigcie tego postanowienia
z art. 985 k.p.c.) jest uzasadnione catkowitym oderwaniem tej konstrukcji od
daty drugiej licytacji przeprowadzanej co do przedmiotowe] nieruchomosci.
W konsekwencji zrezygnowano z dotychczasowego waskiego zakresu dopusz-
czalnego wykorzystania opisu i oszacowania sporzadzonego w ramach poprzed-
nio prowadzonego postgpowania egzekucyjnego, ograniczajacego si¢ jedynie do
przypadku, w ktoérym to poprzednie postepowanie zostato umorzone z powodu
bezskutecznosci drugiej licytacji i braku wniosku o przejecie nieruchomosci
przez wierzyciela.

W nowym stanie prawnym omawiany art. 948 § 1' k.p.c. obejmuje swoim
zakresem stosowania rOwniez te sytuacje, gdy postepowanie egzekucyjne zostato
umorzone juz po dokonaniu opisu i oszacowania nieruchomosci z innych przy-
czyn niz bezskuteczno$¢ egzekucji (np. art. 825 pkt 1 k.p.c.). Nalezy pozytywnie
oceni¢ rowniez sposdb ustalenia biegu trzyletniego terminu dotyczacego dopusz-
czalnosci wykorzystania juz istniejgcego opisu i oszacowania. Datg umorzenia
postepowania jest dzien, ktorym postanowienie o umorzeniu postgpowaniu staje
si¢ prawomocne. Stanowisko to znajduje swoje uzasadnienie z uwagi na zaskar-
zalno$¢ rozstrzygni¢¢ komornika sagdowego i sadu. W odniesieniu do postano-
wienia komornika o umorzeniu postgpowania jest to skarga na czynno$ci ko-
mornika, a w przypadku postanowienia sgdu wydanego na skutek wniesienia
skargi na czynno$ci komornika — zazalenie (art. 828 k.p.c.).

Trzeba dodaé, ze pozostate zmiany w tresci omawianego art. 948 § 1' k.p.c.,
odnoszace si¢ do terminu sktadania wniosku dtuznika o sporzadzenie nowego
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opisu i oszacowania, maja w istocie charakter jedynie redakcyjny, a ich celem
jest dostosowanie jezykowego sposobu okreslania tego terminu do redakcji in-
nych przepisow okreslajacych terminy procesowe w Kodeksie postepowania
cywilnego. W tym przepisie ustawodawca nie okreslit terminu, w ktérym tego
rodzaju wniosek miatby ztozy¢ wierzyciel. M. Romanska tratnie zauwaza, ze
art. 942 k.p.c. wymaga zlozenia przez wierzyciela wniosku o dokonanie opisu
i oszacowania nieruchomosci w kazdym postepowaniu egzekucyjnym prowa-
dzonym wedtug zwyklej procedury, bo jest to sygnatem, ze nie doszto do zaptaty
dtugu przez dtuznika, a organ egzekucyjny powinien przejs¢ do kolejnego etapu
postgpowania. Wniosek o dokonanie opisu i oszacowania nieruchomosci wierzy-
ciel powinien zlozy¢, zanim minie termin uzasadniajacy umorzenie postepowa-
nia z urzedu, z uwagi na jego bezczynno$é (art. 824 § 1 pkt 4)*.

Jednak te zmiany w ustawie procesowej odnoszace si¢ do stadium opisu
i oszacowania w egzekucji sadowej z nieruchomosci nie stanowig jedynych no-
wych konstrukcji w tym obszarze regulacji, poniewaz jednoczesnie ustawodawca
wprowadzil kryteria, ktérymi powinien kierowaé si¢ Minister Sprawiedliwosci,
korzystajac z delegacji ustawowej w celu ustalenia szczegotowego sposobu spo-
rzadzania opisu i oszacowania. W tym wzgledzie najistotniejsze jest zapewnienie
prawidlowej wyceny nieruchomosci oraz sprawnos$¢ postgpowania i skutecznosc¢
egzekucji. Cele te zasluguja na aprobatg, jednak nie oznacza to, ze same przepisy
wykonawcze nie budza watpliwosci interpretacyjnych i problemow praktycz-
nych, w szczegolnosci w zakresie zrodet 1 dostepnosci informacji dla komorni-
kéw sagdowych, ktorzy nadal nie majg bezposredniego dostepu do tworzonych
elektronicznych czy tez czgsciowo zdigitalizowanych zasobéw organdéw admini-
stracji publicznej (np. odnoszacych si¢ do tadu i planowania przestrzennego,
planow inwestycyjnych jednostek samorzadu terytorialnego). Praktyka pokazuje,
ze biuletyny informacji publicznej, a takze ré6znego rodzaju bazy danych i zbiory
informacji majg charakter czgsto minimalistyczny, a ich aktualizacja jest niewy-
starczajgca. Dlatego tez uzyskanie informacji o nieruchomosci, wykraczajacych
poza dane wynikajgce z ksiggi wieczystej, ewidencji gruntow i budynkéw oraz
ogledzin, wymaga ze strony komornika sagdowego sporego naktadu pracy, a tak-
ze kreatywnos$ci w zakresie ustalenia wiarygodnego zrodta informacji.

Z uwagi na wskazane upowaznienie ustawowe, zawarte w art. 947 § 2 k.p.c.,
W nowym stanie prawnym szczegotowe zasady sporzadzania opisu i oszacowa-
nia okresla rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci w sprawie szczegdlowego
sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci®. Wskazany akt

* M. Romafiska, Komentarz do art. 948 kp.c. [w:] Postepowanie zabezpieczajgce i egzeku-
cyjne. Komentarz, red. M. Romanska, O. Lesniak, Legalis 2016.

® Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegblowego
sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz.U. z 2016 r., poz. 1263), dalej
jako rozporzadzenie.
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prawny odnosi si¢ przede wszystkim do opisu nieruchomosci, ale réwniez wska-
zuje pewne wytyczne w zakresie ustalenia sumy oszacowania.

Co do zasady opisu nieruchomosci dokonuje samodzielnie komornik sgdo-
wy. Regula ta znajduje odzwierciedlenie m.in. w § 1 ust. 1 rozporzadzenia,
zgodnie z ktorym w celu sporzadzenia opisu nieruchomosci komornik przepro-
wadza ogledziny nieruchomos$ci. W niektorych przypadkach — jak zasygnalizo-
wano wyzej — szczegolny charakter nieruchomosci wymaga pomocy bieglego
przy sporzadzaniu opisu. Jak podkresla si¢ w literaturze, biegly jest pomocny
przy ustaleniu np. wieku budynkow, sposobu budowania i uzytych materiatow,
ewentualnych mozliwo$ci innego atrakcyjniejszego wykorzystania nieruchomo-
$ci. Opinia moze by¢ ztozona w formie ustnej do protokotu lub pisemnie, a stuzy
ona komornikowi do rzetelnego wykonania opisu®. Mozliwosé korzystania
Z opinii rzeczoznawcy na etapie opisu wynika takze z odpowiedniego stosowania
na podstawie art. 13 § 2 k.p.c. przepisow ogolnych Kodeksu postgpowania cy-
wilnego w zakresie dowodu z opinii bieglego, ktore wskazuja, iz zastosowanie
opinii bieglego jest uzasadnione w kazdej sytuacji, gdy rozstrzygnigcie wymaga
skorzystania z wiadomosci specjalnych. Tym samym do komornika sgdowego
nalezy ocena stanu i specyfiki nieruchomosci w aspekcie koniecznosci skorzy-
stania z opinii bieglego w celu dokonania odpowiednio pogtebionego i rzetelne-
go opisu nieruchomosci. Inaczej natomiast sprawa wyglada w odniesieniu do
udziatu biegtego w oszacowaniu nieruchomosci, ktory ma charakter obligatoryj-
ny, o czym bedzie mowa w dalszej cze$ci rozwazan.

Odnoszac si¢ do sposobu i zakresu dokonywanego opisu, nalezy podkre-
sli¢, iz dla prawidtowos$ci dokonanych ustalen faktycznych kluczowe znaczenie
ma to, ze komornik musi dokona¢ oglgdzin nieruchomosci. Takie bezposrednie
zapoznanie si¢ ze stanem technicznym nieruchomosci oraz jej otoczeniem
ogranicza mozliwo$¢ dokonania w opisie ustalen niezgodnych ze stanem fak-
tycznym. Problem ten wystepuje z pewnoscig w sytuacji, gdy komornik sagdowy
dokonuje opisu nieruchomosci jedynie na podstawie posiadanych dokumentow
oraz informacji od o0sob trzecich. Niezaleznie od dokonywanych ogledzin nie-
ruchomosci komornik sgdowy z urzgdu ustala fakty, ktére majg znaczenie dla
doktadnego okreslenia potozenia nieruchomosci, jej rodzaju, przeznaczenia,
stanu 1 warto$ci. Ten obowigzek, wynikajacy z § 1 ust. 2 rozporzadzenia, odno-
si si¢ przede wszystkim do tych elementow stanu faktycznego, ktorych nie
sposob ustali¢ jedynie w drodze ogledzin na miejscu, ale wymagajacych row-
niez np. analizy poréwnawczej z dokumentami dotyczacymi nieruchomosci
(np. co do potozenia punktéw granicznych), wzglednie elementow niewidocz-
nych w ramach ogledzin (np. istnienie instalacji podziemnych lub ciekow

® A. Karnicka-Kawczynska, J. Kawczynski, Opis i oszacowanie nieruchomosci [w:] Egzeku-
¢ja z nieruchomosci, ,,Monitor Prawniczy” 1999, nr 7, Legalis.
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wodnych). Jezeli na nieruchomosci znajduja si¢ budynki lub inne urzadzenia,
w opisie nieruchomosci podaje si¢, w miar¢ mozliwosci, rok ich budowy, stan,
rodzaj konstrukcji i materiatu budowlanego, liczbe kondygnacji, wyposazenie
w instalacje i urzadzenia, sposob i jakos$¢ ich wykonania i sposob uzytkowania.
W przypadku nieruchomosci gruntowej w opisie nieruchomosci wskazuje si¢
tez sposob dostgpu do drogi publicznej oraz dostgpnos¢ urzadzen infrastruktury
technicznej. Dostep ten ma decydujace znaczenie dla samodzielnosci tej nieru-
chomosci, co znajduje odzwierciedlenie w wartosci rynkowej nieruchomosci,
a takze sygnalizuje potencjalnemu nabywcy konieczno$¢ podjgcia w przyszio-
$ci czynnos$ci prawnych i faktycznych zmierzajacych np. do uzyskania dostgpu
do drogi publicznej, wzglednie mozliwosci korzystania z niezbg¢dnej infrastruk-
tury technicznej.

Z perspektywy obecnego stanu prawnego zasadnicze znaczenie ma rowniez
prawidtowe stwierdzenie przeznaczenia nieruchomosci, zwlaszcza ustalenie, czy
opisywana nieruchomos¢ ma charakter nieruchomosci rolnej. Wynika to nie tyl-
ko z faktu, iz w opisie tego rodzaju nieruchomosci nalezy w sposob przejrzysty
wskaza¢ w szczegdlnosci obszar, jakos$¢ 1 klase gruntow ornych, tak, pastwisk,
lasow, ogrodow z wyodrebnieniem obszaru sadow, torfowisk, terenow z pokta-
dami zwiru, gipsu i gliny, kamieniotomoéw, jezeli istnienie tych poktadow zostato
udokumentowane, oraz wod, a ponadto rodzaj i obszar zasiewdéw i upraw, ale
roéwniez z uwagi na koniecznos$¢ stosowania przez komornika sagdowego posta-
nowien ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego’ w odniesieniu do nieruchomosci
rolnych. Artykut 2a tej ustawy okresla podstawowa zasad¢ obowigzujaca w ob-
rocie nieruchomosciami rolnymi, zgodnie z ktorg nabywca nieruchomosci rolnej
moze by¢ wyltacznie rolnik indywidualny (w rozumieniu art. 6 tej ustawy). Wy-
jatki podmiotowe od tej zasady zostaty ustalone réwniez w art. 2a tej samej
ustawy, jednak nie majg one zadnego odniesienia do postgpowania egzekucyjne-
go (jedynym wyjatkiem odnoszagcym do postgpowania cywilnego jest nabywca
nieruchomosci rolnej w toku postgpowania restrukturyzacyjnego w ramach po-
stepowania sanacyjnego). W konsekwencji komornik sadowy musi w toku
sprzedazy nieruchomosci rolnej w ramach egzekucji sadowej §wiadczen pienig¢z-
nych stosowaé ograniczenia dotyczace tych nabywcow, a wynikajace z postano-
wien wskazanej ustawy. Co wiegcej, prawidtowy opis nieruchomos$ci ma rowniez
znaczenie dla ewentualnego wylgczenia spod stosowania tej ustawy, poniewaz
nie stosuje si¢ tych ograniczen m.in. do nieruchomosci rolnych o powierzchni
mniejszej niz 0,3 ha, a takze do nieruchomosci rolnych bedacych drogami we-
wnetrznymi. Ograniczenie obszarowe wydaje si¢ jednak oderwane od dotych-
czasowych regulacji dotyczacych gospodarki nieruchomosciami, bowiem zgod-

" Ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (tj. Dz.U. z 2016 r., poz. 2052
ze zm.).
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nie z art. 92 ustawy o gospodarce nieruchomosciami® ograniczenia dotyczace
podziatu nieruchomos$ci nie dotycza nieruchomosci potozonych na obszarach
przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w przypadku
braku planu miejscowego do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne
i lesne, chyba ze dokonanie podzialu spowodowatoby koniecznos¢ wydzielenia
nowych drog niebedacych niezbgdnymi drogami dojazdowymi do nieruchomo-
$ci wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych albo spowodowatoby wydziele-
nie dzialek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha. To ostatnie postanowienie
powoduje, iz w praktyce dziatki rolne o powierzchni ponizej 0,3 ha stanowia
rozwigzanie marginalne. Zauwaza to rowniez J. Bieluk, podnoszac, ze wielkos¢
normy minimalnej (3000 m?), ze wzgledu na regulacje ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, powoduje, ze wylaczenie takie staje si¢ w duzej czesci iluzo-
ryczne’.

Ponadto w kazdym przypadku opis nieruchomosci w sposob przejrzysty
okresla nieruchomos¢, jej rodzaj i stan przez wymienienie wszystkich ustalonych
danych, o ktorych mowa w art. 947 § 1 pkt 1-6, 8 1 9 oraz § 11 k.p.c., w tym
informacji o wpisie nieruchomosci do rejestru zabytkéw lub gminnej ewidencji
zabytkéw na podstawie ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami'®
oraz o przeznaczeniu terenu zgodnie z planem zagospodarowania przestrzenne-
go, o ktorym mowa w art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym™. Ustalenie tych okolicznosci dotyczacych opisywanej nieruchomosci
jest niezbedne nie tylko dla okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci, ale
rowniez dla stwierdzenia ewentualnych ograniczen dotyczacych mozliwosci
zagospodarowania, przebudowy i innych zmian w nieruchomosci, z ktorymi
musi liczy¢ si¢ jej nabyweca.

W obecnym stanie prawnym do rejestru wpisuje si¢ zabytek nieruchomy na
podstawie decyzji wydanej przez wojewodzkiego konserwatora zabytkow
z urzgdu badZz na wniosek wiasciciela zabytku nieruchomego lub uzytkownika
wieczystego gruntu, na ktorym znajduje si¢ zabytek nieruchomy. Z kolei ewi-
dencja zabytkow jest przede wszystkim podstawa do sporzadzania programow
opieki nad zabytkami przez wojewodztwa, powiaty 1 gminy. Wojt (burmistrz,
prezydent miasta) prowadzi gminng ewidencj¢ zabytkdéw w formie zbioru kart
adresowych zabytkow nieruchomych z terenu gminy. W gminnej ewidencji za-

8 Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tj. Dz.U. z 2016 ., poz.
2147 ze zm.).

® J. Bieluk, Komentarz do art. 2a u.ka.r. [w:] J. Bieluk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego. Komentarz, Legalis 2016.

10 Ustawa z 23 lipca 2003 1. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U. z 2015 r.,
poz. 397 ze zm.).

1 Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
72016 r., poz. 778 ze zm.).
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bytkéw powinny by¢ ujete: 1) zabytki nieruchome wpisane do rejestru; 2) inne
zabytki nieruchome znajdujace si¢ w wojewodzkiej ewidencji zabytkoéw; 3) inne
zabytki nieruchome wyznaczone przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta)
W porozumieniu z wojewodzkim konserwatorem zabytkow. W odniesieniu do tego
elementu charakterystyki nieruchomosci komornik sagdowy musi zachowa¢ daleko
idacg rozwage, poniewaz wiek nieruchomosci nie jest wystarczajagcym wyznaczni-
kiem tego, ze nieruchomo$¢ nie jest wpisana do rejestru, wzglednie ewidencji
zabytkéw. Uznanie warto$ci historycznej w rozumieniu art. 3 pkt 1 ustawy
o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami nie sprowadza si¢ do ,,dawnosci”.
Pojecie $wiadectwa minionej epoki badz zdarzenia dotyczy¢ moze bowiem takze
obiektow, ktore w nie sa obiektami z czasow odleglych. Taka ocena dotyczy
w szczegolnosci obiektow techniki, z uwagi na znaczny rozwoj i zmienno$¢ w tej
dziedzinie. Warto$¢ zabytkowa moze nie wynika¢ z warto$ci materialnej czy arty-
stycznej, lecz historycznej'?. W konsekwencji komornik sadowy, dokonujac opisu
nieruchomosci, musi rowniez zwroci¢ uwagg nie tylko na jej warto$¢ materialna,
ale rowniez ewentualng warto$¢ historyczng, wzglednie artystyczna.

Natomiast w zakresie zagospodarowania przestrzennego dla komornika sg-
dowego podstawowe znaczenie maja informacje uzyskane w planie miejsco-
wym, jesli taki jest przyjety dla obszaru, w ktoérym jest potozona nieruchomo$é¢
podlegajaca opisowi. W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo takie in-
formacje, jak: 1) przeznaczenie terendow oraz linie rozgraniczajace tereny o roz-
nym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania; 2) zasady ochrony
i ksztaltowania tadu przestrzennego; 3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu; 4) zasady ksztaltowania krajobrazu; 5) zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego 1 zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz doébr kultury
wspoélczesnej; 6) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych; 7) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowa-
nia terenu, maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budow-
lanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odnie-
sieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy,
minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parko-
wanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji oraz
linie zabudowy i gabaryty obiektow.

Ponadto w planie miejscowym okresla si¢ w zalezno$ci od potrzeb m.in.:
1) granice obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialow nieru-
chomosci; 2) granice obszarow rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury
technicznej; 3) granice terenéw pod budoweg obiektoéw handlowych, o ktorych
mowa w art. 10 ust. 3a ustawy; 4) granice terenow rekreacyjno-wypoczynkowych

12 Wyrok WSA w Gdansku z 1 pazdziernika 2014 r., I SA/Gd 397/14, Legalis nr 1117302.
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oraz terenow stuzacych organizacji imprez masowych; 5) minimalng powierzchni¢
nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Z pewnoscig istnienie planu miejscowego ulatwia komornikowi ustalenie
kluczowych elementéw opisu nieruchomosci, a takze pozyskanie przez bieglego
informacji istotnych dla rzetelnego przygotowania wyceny nieruchomosci.
W szczegoblnosci wynika to z charakteru i sposobu sformutowania planu miej-
scowego. Jak wskazuje si¢ w literaturze, postanowienia planu miejscowego po-
winny by¢ ujmowane w formie nakazow, zakazéw, dopuszczen i ograniczen.
Niedopuszczalne jest zatem zamieszczanie w jego tresci informacji, zalecen czy
tez innego rodzaju niewigzacych sugestii (np. dla potencjalnych inwestorow),
a wigc nieprecyzyjnych regulacji co do mozliwego sposobu zagospodarowania
objetych nim nieruchomosci. Plan miejscowy powinien wigc by¢ tworzony
z zachowaniem regul dobrej legislacji, racjonalnosci i przejrzystosci, a poszcze-
goblne jego przepisy powinny wraz z pozostalymi tworzy¢ spojng oraz logicznag,
systemowa catos¢™. W konsekwencji prawidtowo skonstruowany plan miejsco-
wy stanowi nieocenione zrddlo informacji na potrzeby opisu i pdzniejszego
oszacowania wartos$ci nieruchomosci.

Jezeli zajete nieruchomosci stanowig calo$¢ gospodarcza, w opisie podaje
si¢ informacje o okolicznosciach uzasadniajacych takie zakwalifikowanie nie-
ruchomosci (§ 5 rozporzadzenia). Pojecie ,,calo$¢ gospodarcza” ma charakter
nieostry, totez komornik musi dokona¢ oceny tej okoliczno$ci indywidualnie
w odniesieniu do zespotu gruntéw, budynkow, budowli lub instalacji objetych
opisem. Trzeba co do zasady przyjaé, ze nieruchomosci stanowig takag catos¢
gospodarcza, jezeli sg ze soba powigzane pod wzgledem organizacyjnym, tech-
nicznym lub innym o charakterze praktycznym na tyle, Zze sa (ewentualnie po-
tencjalnie mogg) by¢ wykorzystane do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,
zawodowej, wzglednie rolniczej o tozsamym profilu. W konsekwencji beda
w tym wzgledzie istotne takie kryteria, jak wzajemne potozenie nieruchomosci,
komplementarno$¢ ich wyposazenia i innych parametrow.

Zgodnie z § 6 rozporzadzenia, jezeli dane zawarte w ksiedze wieczystej lub
ewidencji gruntéw i budynkow dotyczace obszaru lub sposobu uzytkowania
nieruchomosci nie odpowiadajg stanowi rzeczywistemu, w opisie nieruchomosci
podaje si¢ stan rzeczywisty z zaznaczeniem, na czym polega jego niezgodnosé
z danymi ujawnionymi w ksiedze wieczystej lub w ewidencji gruntow i budyn-
kéw. O stwierdzonej niezgodnosci komornik niezwlocznie zawiadamia organ
prowadzacy ewidencje gruntdw i budynkow. Ewidencje t¢ prowadza starostowie
lub prezydenci miast na prawach powiatu. Postanowienia te nawigzuja bezpo-

18 A. Kosicki, A. Plucifiska-Filipowicz, Komentarz do art. 15 ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym [w:] Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Komentarz, red. A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski, Lex 2016.
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$rednio do tresci art. 27 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece', ktory odnosi
si¢ do sprostowania danych. W razie niezgodnos$ci danych ewidencyjnych
z oznaczeniem nieruchomosci w ksiedze wieczystej sad rejonowy dokonuje — na
wniosek wlasciciela nieruchomosci lub wieczystego uzytkownika — sprostowa-
nia oznaczenia nieruchomosci na podstawie tych danych. Sprostowanie moze
by¢ dokonane takze z urzedu, na skutek bezposredniego sprawdzenia danych
w bazie danych ewidencji lub zawiadomienia jednostki prowadzacej ewidencje.
To ostatnie rozwigzanie jest spojne z regulacja, w mysl ktorej w wypadku zmian
danych objetych dziatem I ksiag wieczystych starosta zawiadamia wydziat ksiag
wieczystych wlasciwego miejscowo sadu rejonowego (§ 49 ust. 1 pkt 2 rozpo-
rzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw™). Jednak postepowanie to
obejmuje jedynie odzwierciedlenie w tresci ksiegi wieczystej aktualnych wia-
sciwosci faktycznych okres$lonej nieruchomosci. Nie moze ono prowadzi¢ do
zmiany stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej, a moze dotyczy¢
jedynie np. zmiany numeracji dziatlek ewidencyjnych gruntu, réznic w po-
wierzchni nieruchomosci, niezgodno$ci adresu nieruchomosci.

W opisie nieruchomosci podaje si¢ zrodto informacji o stwierdzonych pra-
wach i obcigzeniach. Wskazanie tych zrodet jest niezbedne dla oceny wiarygod-
nosci informacji w kontekscie weryfikacji rzetelnosci dokonanego opisu, a idac
dalej — dokonanej wyceny nieruchomosci, a w konsekwencji — okreslenia sumy
oszacowania. Co wigcej, komornik sadowy w ten sposéb zakresla rzeczywista
odpowiedzialno$¢ za poczynione ustalenia faktyczne i prawne co do opisywanej
nieruchomosci, poniewaz nie moze on ponosi¢ odpowiedzialno$ci za nieprawi-
dtowe informacje pozyskane przy zachowaniu nalezytej starannosci, ktorych nie
jest w stanie zweryfikowac albo ktére pochodza ze Zzrodet o charakterze kwalifi-
kowanym (np. z rejestréw publicznych).

W kontekScie oszacowania nieruchomosci warto doda¢, iz zgodnie z § 7
rozporzadzenia biegly sporzadza operat szacunkowy w terminie wyznaczonym
przez komornika. Postanowienie to nawigzuje do tresci art. 948 § 1 zd. 1 k.p.c.,
ktory statuuje podstawowa regule oszacowania, zgodnie z ktorg oszacowania
nieruchomosci dokonuje powotany przez komornika biegly uprawniony do sza-
cowania nieruchomosci na podstawie odrgbnych przepisow. Na marginesie tego
postanowienia — odnoszac si¢ do pojecia ,,biegly” — nalezy zauwazy¢, ze operat
szacunkowy moze sporzadzi¢ osoba, ktora posiada uprawnienia przyznane
w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Nie ma znaczenia w tym przy-
padku status bieglego sadowego, aczkolwiek nie wyklucza si¢ sytuacji, w kto-
rym wycena zostanie zlecona rzeczoznawcy majatkowemu, ktory jednoczesnie

14 Ustawa z 6 lipca 1982 . o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. z 2016 r., poz. 790 ze zm.).
% Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntow i budynkow (t.j. Dz.U. z 2016 r., poz. 1034).
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jest stalym bieglym sadowym, wzglednie w uzasadnionych przypadkach jest
przywotywany jako biegly sadowy ad hoc. W kazdym przypadku, niezaleznie od
swojego statusu, rzeczoznawca majatkowy petni wzgledem komornika sadowe-
go (podobnie jak wobec sadu na etapie postepowania rozpoznawczego) jedynie
funkcje wspierajaca (doradcza), a wigc oznaczenie sumy oszacowania stanowi
samodzielng kompetencje komornika sgdowego. Korzysta on z tej kompetencji,
biorgc pod uwage wszystkie okolicznosci dotyczace nieruchomosci, a wycena
przygotowana przez rzeczoznawce majatkowego stanowi zaledwie jeden z aspek-
tow stanowigcych podstawe rozstrzygnigcia komornika w tej materii. Odnoszac
si¢ do relacji komornik—biegly w ramach egzekucji sadowej z nieruchomosci
trzeba rowniez wskazaé, ze komornik moze jedynie z waznej przyczyny przediu-
zy¢ termin wyznaczony bieglemu na sporzadzenie wyceny nieruchomosci. Tak
zakre$lone uprawnienie znajduje swoje uzasadnieniec w wystgpujacym rowniez
na gruncie postgpowania egzekucyjnego postulacie przeciwdziatania jego prze-
wlektosci. Czynnosci bieglego jako jedne z najbardziej czasochtonnych w egze-
kucji sadowej z nieruchomosci maja w tym wzgledzie duze znaczenie, totez
komornik sgdowy powinien podejmowac $rodki dyscyplinujace rowniez wobec
bieglego, aby przeciwdziala¢ przewlekaniu postgpowania.

Nowe rozporzadzenie w ramach swoich postanowien odnosi si¢ roéwniez do
spraw podatkowych zwigzanych ze sprzedaza w postgpowaniu egzekucyjnym.
Jezeli na dhluzniku spoczywa obowigzek podatkowy z tytulu dokonywanej
w trybie egzekucji dostawy towarow bedacych wlasnoscig dtuznika lub posiada-
nych przez niego z naruszeniem obowigzujacych przepiséw, komornik w proto-
kole oszacowania podaje wartos¢ nieruchomosci bez kwoty podatku od towarow
i ustug oraz warto$¢ nieruchomosci zawierajacg kwote tego podatku. W tym
kontekscie nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 18 ustawy o podatku od towarow
i ustug'® in fine komornicy sadowi wykonujacy czynnosci egzekucyjne w rozu-
mieniu przepisow Kodeksu postepowania cywilnego sg ptatnikami podatku od
dostawy, dokonywanej w trybie egzekucji, towarow bedacych wlasnoscig dtuz-
nika lub posiadanych przez niego z naruszeniem obowigzujacych przepisow.
A. Bartosiewicz stwierdzil, ze o zakwalifikowaniu danej sprzedazy do dostawy
decyduje rozstrzygnigcie, czy bylaby ona dostawg wykonywang przez podatnika.
W szczegolnosci w przypadku sprzedazy towardw nalezacych do osoby fizycz-
nej niebedacej w ogodle podatnikiem wykluczone jest uznanie, ze sprzedaz doko-
nywana jest w imieniu podatnika. W zwiazku z tym, chociaz stanowi ona dosta-
we, nie bedzie podlega¢ opodatkowaniu®’.

16 Ustawa z 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ushug (tj. Dz.U. z 2016 r., poz. 710
ze zm.)

1 A. Bartosiewicz, Komentarz do art. 18 ustawy o podatku od towaru i ustug [w:] A. Barto-
siewicz, VAT Komentarz, Lex 2016.
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Co wigcej, A. Bartosiewicz wskazuje na wystgpujace w praktyce watpliwo-
$ci co do statusu organu egzekucyjnego jako ptatnika VAT w przypadku egzeku-
¢ji z nieruchomos$ci. W tym przypadku bowiem organ egzekucyjny nie bierze
udzialu w czynnosciach skutkujacych przejsciem wilasno$ci nieruchomosci.
Mozna si¢ wigc spotka¢ z pogladem, Ze organy te nie sa w takiej sytuacji ptatni-
kami'®. Z kolei w tzw. urzedowej interpretacji prawa podatkowego Minister Fi-
nansOw uznal, ze w przypadku sprzedazy egzekucyjnej nieruchomosci ptatni-
kiem podatku od towaréw i ustug jest komornik sadowy™®. A. Bartosiewicz
przyjmuje poglad, ze wzgledy pragmatycznie przemawiaja za tym ostatnim sta-
nowiskiem. W tego rodzaju przypadkach niemal pewne jest, ze ,licytowany”
podatnik nie bedzie chcial wystawi¢ faktury VAT na sprzedawang nieruchomosc.
A. Bartosiewicz podkresla, ze po pierwsze, oslabia to pozycje nabywcy (brak
dokumentow zrédlowych), po drugie — zwicksza niebezpieczenstwo braku opo-
datkowania takiej sprzedazy®. Jednak bardziej poglebiona analiza tego zagad-
nienia wykracza poza ramy niniejszego opracowania.

Reasumujac, ustawodawca, a na podstawie jego upowaznienia — rowniez or-
gan wydajacy przepisy wykonawcze, wprowadzil szczegotowe zasady opisu
i oszacowania dostosowane do uwarunkowan wspotczesnego obrotu nierucho-
mos$ciami, ktorych podstawowym celem jest sprawne i rzetelne dokonanie tych
czynnosci, majacych kluczowe znaczenie dla prawidtowego i efektywnego do-
konania egzekucji sgdowej z nieruchomosci.

Zmiany w zakresie licytacji nieruchomosci

Nowe zasady dotyczace licytacji nieruchomo$ci koncentruja si¢ przede
wszystkim na ograniczeniu udzialu sadu w czynnosciach zwigzanych ze sprze-
dazg nieruchomos$ci w ramach egzekucji sadowe;j. Jak wskazuje si¢ w uzasadnie-
niu do projektu omawianych zmian, egzekucja z nieruchomosci jest postrzegana
jako postgpowanie obejmujace dwie fazy: fazg komornicza i sgdowa. W projek-
cie podkresla sig, ze waga niektorych czynnosci podejmowanych w tym drugim
stadium nie uzasadnia angazowania sagdu (np. wezwanie nabywcy do uiszczenia
ceny, przedluzenie terminu do dokonania tej czynno$ci, sporzadzenie oraz wy-
konanie planu podziatu). Zaktada si¢ zatem rozszerzenie kompetencji komornika
do podejmowania czynnosci egzekucyjnych w ramach egzekucji z nieruchomo-
$ci. Za takim rozwigzaniem przemawia rowniez potrzeba zapewnienia spojnosci

8 K. Baran, Egzekucje z nieruchomosci — komornik platnikiem VAT, ,Doradca Podatkowy”
2006, nr 2, s. 14.

' Interpretacja Ministra Finansow z 28 lutego 2006 r., PP5-0331-04/MZ/2006/PP-249,
Dz.Urz.Min.Fin. nr 3, poz. 31

20 A Bartosiewicz, op. cit.
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pomigdzy regulacjami dotyczacymi egzekucji sadowej i egzekucji administra-
cyjnej?*. W konsekwencji zasadniczym rysem jest wzmocnienie kompetencji
komornika sadowego oraz referendarza sadowego w zakresie czynnosci, ktérym
nie mozna przypisa¢ cech wymiaru sprawiedliwosci, a jednocze$nie mogg one —
przynajmniej teoretycznie — decydowacé o usprawnieniu postepowania egzeku-
cyjnego.

Pierwszg zmiang sg postanowienia art. 967 k.p.c., ktory stanowi, ze po
uprawomocnieniu si¢ postanowienia o przybiciu komornik wzywa licytanta,
ktory uzyskat przybicie (nabywce), aby w ciggu dwoch tygodni od otrzymania
wezwania ztozyt na rachunek depozytowy sadu cen¢ nabycia z potraceniem re-
kojmi zlozonej w gotowce. Na wniosek nabywcy komornik moze oznaczy¢
dluzszy termin uiszczenia ceny nabycia, nieprzekraczajacy jednak miesigca.
Ustawodawca zachowat tryb wzywania nabywcy nieruchomosci do ztozenia na
rachunek depozytowy Ministra Finansow ceny nabycia z potrgceniem rekojmi
ztozonej w gotowce oraz dopuszczalnos¢ oznaczenia na wniosek nabywcey dhuz-
szego terminu uiszczenia ceny, jednak czynnosci te zostaly powierzone komor-
nikowi, a nie sagdowi nadzorujagcemu egzekucje. W praktyce podnosi sig, ze prze-
sunigcie tych kompetencji do komornika niekonieczne wptynie pozytywnie na
sprawno$¢ postgpowania. Wynika to przede wszystkim z zaskarzalnosci czynno-
sci komornika sagdowego (wezwanie nabywcy do uiszczenia ceny nabycia przez
komornika, postanowienia komornika w przedmiocie wniosku nabywcy o wy-
znaczenie dhuzszego terminu do zaptaty ceny nabycia), co generuje postgpowa-
nie na skutek ztozenia skargi na czynno$ci komornika, a nastgpnie moze spowo-
dowaé¢ wszczecie postepowania zazaleniowego. M. Krakowiak wskazuje, ze
mozna zglosi¢ powazng watpliwos¢ dotyczaca celowosci zmiany tresci art. 967
k.p.c., uznajac, ze dotychczasowe rozwigzanie byto prawidtowe i zapewniato
sprawny tok egzekucji. Nie przekonuje bowiem stanowisko ustawodawcy, ktory
w analizowanym zakresie takze uznal, Ze przepisy o sadowym postepowaniu
egzekucyjnym sg postrzegane jako przejaw ,nadregulacji” w poréownaniu do
administracyjnego postepowania egzekucyjnego®’. Trafnos¢ tego pogladu z pew-
noscig zweryfikuje praktyka stosowania nowego rozwigzania.

Ponadto trzeba zauwazy¢, ze skoro komornik wzywa nabywce do uiszczenia
ceny nabycia dopiero po uprawomocnieniu si¢ postanowienia o przybiciu, nalezy
rozwazy¢, czy sad z urzedu przesyta komornikowi informacj¢ o uprawomocnie-
niu si¢ tego postanowienia badz przesyta odpis prawomocnego postanowienia.
Co do obowigzkow informacyjnych sadu w tym zakresie podstawowe znaczenie

21 http://orka.sejm.gov.pl/Druki7ka.nsf/0/875C0623FA3DA082C1257D410036BBCD/%24File/
2678-uzasadnienie.docx, s. 38.

22 M. Krakowiak, Komentarz do art. 967 k.p.c. [w:] Kodeks postepowania cywilnego, t. 1I:
Komentarz. Art. 7301217, red. J. Jankowski, Legalis 2015.
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ma tre§¢ § 200 ust. 2 Regulaminu urzedowania sadéw powszechnych®, ktory
stanowi, ze sad z urzedu przesyta komornikowi odpis postanowienia o zawiesze-
niu postgpowania egzekucyjnego, postanowienia wydanego w trybie art. 759 § 2
k.p.c., postanowien z art. 767> § 2 k.p.c. (postanowien o zawieszeniu postepowa-
nia lub wstrzymaniu dokonania czynnosci wydanych na skutek wniesienia skargi
na czynno$ci komornika jako jej zabezpieczenie), prawomocnego postanowienia
o przysadzeniu wlasnosci i prawomocnego postanowienia w przedmiocie planu
podziatu. Tym samym przepis ten nie naktada takiego obowigzku w odniesieniu
do prawomocnego postanowienia o przybiciu. Stad tez w obecnym stanie praw-
nym komornik sagdowy musi podejmowaé czynnosci zmierzajace do uzyskania
tej informacji, cho¢ nie stoi to na przeszkodzie, aby przewodniczacy wydat za-
rzadzenie w przedmiocie dor¢czenia komornikowi odpisu tego postanowienia
mimo braku takiego obowigzku prawnego. Nie zmienia to jednak przekonania
o konieczno$ci zmian w przepisach wykonawczych jako logicznej konsekwencji
omawianych zmian ustawowych.

Druga zmiang (wykraczajaca poza zmiany redakcyjne, jak ma to miejsce
w art. 968 § 2 k.p.c.) jest nowa tre$¢ art. 972 k.p.c., zgodnie z ktérym licytacja
odbywa si¢ publicznie w obecnosci i pod nadzorem s¢dziego albo referendarza
sadowego. Poszerzenie kompetencji referendarza sadowego uzasadnia si¢
przede wszystkim tym, ze czynno$¢ powierzona w tym przepisie referenda-
rzowi sadowemu nie nalezy do kategorii wymiaru sprawiedliwosci sensu stric-
to, o ktorych stanowi art. 2 § 2 Prawa o ustroju sagdow powszechnych, zgodnie
z ktorym zadania z zakresu ochrony prawnej, inne niz sensu stricto wymiar
sprawiedliwo$ci, wykonuja w sadach referendarze sadowi. Omawiana regula-
cja stanowi spojne rozwigzanie z przyjeta przez ustawodawce ogdlng tendencja
odcigzania s¢dzidw od czynnosci, ktore moga wykonaé¢ inne podmioty. W wy-
niku nowelizacji rozszerzono zakres czynnos$ci referendarzy sgdowych w po-
stepowaniu egzekucyjnym na — co do zasady — wszystkie czynno$ci zastrzezo-
ne do sadu, z enumeratywnie wymienionymi wyjatkami (art. 759 § 1' k.p.c.).
Tym samym czynnos$ci zastrzezone dla sadu moga by¢ wykonywane przez
referendarza sadowego, z wylaczeniem: 1) stosowania $rodkdéw przymusu;
2) orzekania o $ciagnigciu naleznosci w trybie art. 873 k.p.c.; 3) stwierdzenia
wygasnigcia skutkow przybicia i utraty rekojmi; 4) spraw o egzekucje $wiad-
czen niepieni¢znych z wyjatkiem wydania rzeczy ruchomej; 5) spraw o egze-
kucje przez zarzad przymusowy; 6) spraw o egzekucje¢ przez sprzedaz przed-
siebiorstwa lub gospodarstwa rolnego. Ta konstrukcja zastuguje na aprobate,
poniewaz pozwala na usprawnienie niektorych czynnosci w toku egzekucji
sagdowej z nieruchomosci poprzez ograniczenie stopnia bezposredniego zaan-

2 Regulamin urzgdowania sadow powszechnych z 30 grudnia 2015 r. (Dz.U. z 2015 1. poz.
2316).
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gazowania sadu nadzorujacego przebieg czynnosci prowadzonych przez ko-
mornika.

Reasumujac, zmiany w zakresie licytacji nieruchomosci trzeba oceni¢ nie-
jednoznacznie w perspektywie ich przydatnosci dla podniesienia efektywnosci
egzekucji sagdowej z nieruchomos$ci, zwazywszy, ze S$rodki prawne stuzace
ochronie uczestnikbw postepowania przeciwko czynnos$ciom podejmowanym
przez komornika mogg by¢ wykorzystywane do spowolnienia czynno$ci zmie-
rzajacych do sprzedazy nieruchomos$ci w postegpowaniu egzekucyjnym.

Podsumowanie

Omowione zmiany w zakresie opisu i oszacowania przedmiotu egzekucji
oraz licytacji w egzekucji sadowej w nieruchomosci stanowig kolejny etap dzia-
fan ustawodawcy, ktorych celem jest usprawnienie sposobu egzekucji, ktory
w praktyce jest koszto- i czasochtonnym postgpowaniem, generujacym liczne
problemy interpretacyjne, ale przez swoja zlozono$¢ rowniez dajacym wiele
mozliwosci na dziatania dluznika przewlekajace postepowanie. Z tak krotkiej
perspektywy czasowej niezmiernie trudno oceni¢ praktyczne znaczenie tych
rozwiazan. Dopiero pewien okres stosowania nowych regulacji pozwoli na zwe-
ryfikowanie skutkow tej nowelizacji i ich zwarto$ciowanie.

Wydaje si¢ jednak, ze wskazana nowelizacja nie moze zakonczy¢ prac
ustawodawczych dotyczacych egzekucji sadowej z nieruchomosci. Przyktadem
kolejnego etapu przeksztalcen tego sposobu egzekucji §wiadczen pienieznych
jest elektronizacja czynnosci w jej wybranych stadiach. Z pewno$cia wprowa-
dzenie licytacji elektronicznej obejmujacej réwniez nieruchomosci podniosto-
by poziom efektywnosci sprzedazy w postgpowaniu egzekucyjnym, gtownie
z uwagi na poszerzenie kregu potencjalnych nabywcéw. Obecne $rodki upu-
blicznienia licytacji nieruchomosci (w pewnym zakresie obejmujace internet)
nie wykorzystuja w wystarczajacy sposob internetowych kanaléw informacji
do uatrakcyjnienia sprzedazy egzekucyjnej nieruchomosci dla oséb zaintere-
sowanych.
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Streszczenie

Autorka poddaje analizie zasadnicze zmiany, jakie nastgpity w zakresie opisu i oszacowania
przedmiotu egzekucji w ramach egzekucji sadowej z nieruchomosci, zwlaszcza w sferze obowiaz-
kow i kompetencji komornika sadowego. Ponadto w opracowaniu wskazano zmiany odnoszace si¢
do licytacji nieruchomosci, a zwigzane z nowym uksztaltowaniem uprawnien organu egzekucyjne-
g0, a takze referendarza sadowego co do nadzoru nad przebiegiem licytacji.

Stowa kluczowe: egzekucja sadowa z nieruchomosci, opis i oszacowanie nieruchomosci, licytacja

NEW RULES FOR DESCRIPTION AND EVALUATION AND AUCTIONING
REAL ESTATE IN JUDICIAL ENFORCEMENT

Summary

The Author analyzes the fundamental changes that have occurred in the description and eval-
uation of the subject of the execution within the framework of judicial enforcement of real estate,
especially in terms of responsibilities and powers of the court bailiff. In addition, the study identi-
fies changes related to the auction of real estate, and related to the new shaping of the powers of
the enforcement authority as well as the clerk of court in the field of the supervision over the
course of the auction.
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