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Z 26 STYCZNIA 2018 R., Il CSK 117/17

Wprowadzenie

Kanwg niniejszych rozwazan jest wyrok SN z 26 stycznia 2017 r., II CSK
117/17, w ktérym sad ten uznal, iz nie ma podstaw do odstapienia od regut okre-
slonych w art. 156 ust. 3 i 4 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomos$ciami’, jezeli operat szacunkowy ma postuzy¢ komornikowi za podstawe
opisu 1 oszacowania oraz oznaczenia sumy oszacowania nieruchomosci.
SN zwazyl, iz zarowno organ egzekucyjny, jak i sad nie sa wladni samodzielnie
oceni¢, czy warto$¢ nieruchomosci okreslona w opinii ulegta zmianie. Na ko-
morniku spoczywa natomiast powinno$¢ sprawdzenia w ramach kontroli wyma-
gan formalnych operatu, czy w $wietle art. 156 ust. 3 u.g.n. nie uptynat czas,
w ktorym operat moze by¢ wykorzystany. W razie potrzeby komornik powinien
uzyska¢ potwierdzenie aktualno$ci operatu przez rzeczoznawce majatkowego.
Na rzecz takiej wykladni, zdaniem Sadu Najwyzszego, przemawiajg tez argu-
menty funkcjonalne, zwigzane z ochrong interesu stron postgpowania egzekucyj-
nego, gdyz art. 951 k.p.c. dotyczy zmian w stanie nieruchomosci, do ktorych
dochodzi migedzy opisem i oszacowaniem a terminem licytacyjnym. Odrzucenie
stosowania art. 156 ust. 3 i 4 u.g.n. skutkowatoby zatem brakiem klarownych
regul co do konsekwencji uptywu czasu i zmiany warunkow rzutujacych na wy-
cen¢ nieruchomosci w okresie po sporzadzeniu operatu szacunkowego, lecz
przed dokonaniem na jego podstawie opisu i oszacowania. W ramach nadzoru
judykacyjnego natomiast na sadzie spoczywa powinno$¢ zbadania, czy operat

1Tj. Dz.U. 22018 1., poz. 121 ze zm., dalej u.g.n.

41


http://dx.doi.org/10.15584/znurprawo.2019.24.3

szacunkowy wykorzystany przez komornika w celu sporzadzenia opisu i oszacowa-
nia spetnial niezb¢dne wymagania wynikajace rowniez z art. 156 ust. 3 u.g.n. Sad
nie jest zwolniony od powyzszego obowigzku z tego powodu, ze opis i oszaco-
wanie nie zostaly zaskarzone skargg na czynnosci komornika®. SN zwazyt row-
niez, iz w przepisach o postepowaniu egzekucyjnym brakuje podstaw do kon-
struowania ogolnej zasady, wedlug ktorej zaniechanie ztozenia skargi na czynno-
$ci komornika wyltacza mozliwos¢ korekty niezaskarzonej czynnosci w trybie
nadzoru judykacyjnego realizowanego z urzedu®.

Rozbudowana teza powyzszego wyroku SN w pierwszej kolejnosci kieruje
uwage na przepis art. 951 k.p.c., zgodnie z ktérym jezeli w stanie nieruchomosci
pomigdzy sporzadzeniem opisu i oszacowania a terminem licytacyjnym zajda
istotne zmiany, na wniosek wierzyciela lub dluznika moze nastapi¢ dodatkowy
opis 1 oszacowanie. Regulacja ta ma na celu ochrong stron sgdowego postepowa-
nia egzekucyjnego, a ponadto zmierza do urzeczywistnienia zasad uczciwego ob-
rotu nieruchomosciami, uwzgledniajgcego rzeczywista i aktualng warto$¢ rynkowa
nieruchomosci. Wyktadnia literalna powyzszego przepisu wskazuje na jego fakul-
tatywna formulg, co potwierdza zawarty w nim zwrot: ,,moze nastgpi¢”. W stanie
prawnym sprzed wejscia w zycie ustawy z 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy — Ko-
deks postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw”, art. 951 k.p.c. sta-
nowit, iz dodatkowy opis i oszacowanie moze nastapic, jezeli w stanie nierucho-
mosci pomigdzy sporzadzeniem opisu i oszacowania a terminem licytacyjnym
zajda istotne zmiany. Pierwotne brzmienie tego przepisu nie uzaleznialo dodatko-
wego opisu 1 oszacowania od wniosku jednej ze stron. Innymi stowy, sporzadzenie
dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomosci moglo nastapi¢ takze z urzedu,
z uwzglednieniem regut dyskrecjonalnosci, co de lege lata nie jest dopuszczalne.

Szacowanie wartosci nieruchomosci dla celow sagdowego
postepowania egzekucyjnego

Szacowanie wartosci nieruchomosci, zard6wno w trybie art. 948 § 1, jak i art.
951 k.p.c., nastepuje z uwzglednieniem zasad okreslonych w u.g.n. Oszacowania
nieruchomosci dokonuje bowiem zawsze powotany przez komornika biegty,

2 Zob. na temat zazalenia na postanowienie rozstrzygajace skarge na czynno$ci komornika
zwigzane z opisem i oszacowaniem nieruchomosci — H. Pietrzkowski, w: Kodeks postepowania
cywilnego. Komentarz. Tom V. Postgpowanie egzekucyjne, red. T. Erecinski, Warszawa 2016,
S. 98-99. Jak zwazyl SN w uchwale z 22 maja 2013 r., IIT CZP 19/13 (OSNC 2013, nr 11,
poz. 124), na postanowienie oddalajace skarge na czynno$¢ komornika polegajaca na oddaleniu
wniosku o sporzadzenie dodatkowego opisu i oszacowania nie przystuguje zazalenie.

% Legalis.

*Dz.U. nr 172, poz. 1804 ze zm. Ustawa ta weszta w zycie 5 lutego 2005 r.
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uprawniony do szacowania nieruchomosci na podstawie odrgbnych przepisow
(art. 948 § 1 zd. 1 k.p.c.). Mowa tu o przepisach zawartych w Dziale IV u.g.n.,
Wycena nieruchomosci. Przepisy te maja bowiem charakter uniwersalny i znaj-
duja zastosowanie do wszystkich nieruchomosci, bez wzglgdu na ich rodzaj,
potozenie i przeznaczenie, a takze podmiot wiasnosci i cel wyceny, z wylacze-
niem okreslania wartosci nieruchomosci w zwigzku z realizacja ustawy o scala-
niu i wymianie gruntow® (art. 149 u.g.n.). W tytutowym wyroku SN wskazat, iz
obok przepiséw procesowych oraz materialnoprawnych operat szacunkowy po-
winien rowniez spetlnia¢ wymogi zawarte w rozporzadzeniu Rady Ministrow
z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego®. Nie mozna réwniez zapomina¢ o przepisach rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegotowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci’.

Nalezy zauwazy¢, iz czym innym jest procedura sporzadzenia operatu sza-
cunkowego poddanego rygorom czterech wskazanych powyzej aktow prawnych
(k.p.c., u.g.n. oraz wymienionych rozporzadzen), za$ czym innym jest procedura
dokonania dodatkowego badz nowego opisu i oszacowania, o ktorych stanowia
przepisy art. 951 oraz 948 § 1' k.p.c. Opis i oszacowanie nieruchomosci do ce-
low postgpowania egzekucyjnego i sprzedazy licytacyjnej stanowi odrgbne sta-
dium postgpowania egzekucyjnego. Opis i oszacowanie dokonywane sg przez
komornika zgodnie z art. 942 k.p.c.® na podstawie operatu szacunkowego przy-
gotowanego przez bieglego. Komornik sporzadza i podpisuje protokdt opisu
1 oszacowania nieruchomosci. Zaskarzenie skargg na czynnosci komornika doty-
czy zatem opisu i oszacowania jako czynno$ci komornika, nie za$ operatu sza-
cunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego. Innymi stowy, do
opisu i oszacowania nieruchomosci nie znajduje zastosowania art. 156 ust. 31 4
u.g.n., lecz art. 951 k.p.c. Wskazany tu przepis Kodeksu postegpowania cywilne-
go zawiera dyspozycje¢ na wypadek zmian w stanie nieruchomosci zachodzacych
po sporzadzeniu opisu i oszacowania. Watek ten rozwinigto w dalszej czesci
niniejszego opracowania.

% Ustawa z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntow, tj. Dz.U. z 2014 r., poz.
700 ze zm.

® Dz.U. nr 207, poz. 2109. Szerzej patrz: J. Dydenko, T. Telega, Wycena nieruchomosci. Ko-
mentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzgdzenia Rady Ministrow
W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego, Warszawa 2016, s. 111 i n.

" Dz.U., poz. 1263, dalej jako rozporzadzenie z 2016 r. Szerzej patrz: K. Kurytowicz, Uwagi
do Rozporzgqdzenia w sprawie szczegolowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nie-
ruchomosci, ,Nowa Currenda” 2016, nr 7, s. 54-62.

8 G. Julke, Opis i oszacowanie nieruchomosci, ,,Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2007, nr 6—
8, s. 5; R. Kowalkowski, Opis i oszacowanie nieruchomosci, ,,Problemy Egzekucji Sadowej” 1994,
nrb5,s. 69.
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Oszacowanie wartosci nieruchomos$ci ma na celu ustalenie jej wartosci ryn-
kowej, bowiem warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslana jest dla tych nieru-
chomosci, ktore sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu (art. 150 ust. 2 u.g.n.).
W mysl art. 151 ust. 1 u.g.n. warto§¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacun-
kowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzeda-
jacym, ktoérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem
i postgpuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej. Wartos$¢
rynkowa nieruchomosci to najbardziej prawdopodobna cena nieruchomosci moz-
liwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych.
Cena transakcyjna to natomiast ilo$¢ pieniedzy, za ktorg nabyto w przesziosci
nieruchomos¢, stanowigca zrodto informacji dla potrzeb wyceny wartosci rynko-
wej nieruchomosci. Jak zauwazyt J. Dydenko, warto$¢ nieruchomosci to prognoza
ceny, jaka moze by¢ osiggnig¢ta na rynku, zaproponowana przez rzeczoznawce
majatkowego w drodze sformalizowanych procedur wyceny, z wykorzystaniem
informacji o cenach transakcyjnych®.

Z uwagi na uptyw czasu pomigdzy sporzadzeniem opisu i oszacowania nie-
ruchomos$ci a terminem licytacyjnym ustawodawca dopuszcza sporzadzenie
dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomosci na wniosek strony. Przepis art.
951 k.p.c. nie shuzy natomiast do usuwania wszelkich czy dowolnych uchybien,
ktére zaszly podczas opisu i oszacowania nieruchomosci. Jak wynika z wyroku
Sadu Apelacyjnego w Lodzi z 28 maja 2013 r., I ACa 28/13, przedtozenie przez
strong prywatnego operatu szacunkowego wykonanego przez bieglego upraw-
nionego do szacowania nieruchomos$ci poza postgpowaniem egzekucyjnym mo-
ze stanowi¢ podstawe do dokonania dodatkowego opisu i1 oszacowania tylko
wowczas, gdy z tego operatu bedzie wynikac¢ istotna zmiana w stanie nierucho-
mosci, a nie jedynie odmienna warto$é nieruchomosci®®.

Nalezy zauwazy¢, iz podstawy sporzadzenia dodatkowego czy tez nowego
oszacowania wywodzg si¢ zarowno z przepisOw procesowych, jak i material-
nych. Przepis art. 951 k.p.c. wprowadza wymodg dodatkowego opisu i oszacowa-
nia z uwagi na istotne zmiany w stanie nieruchomosci w okresie pomigdzy jego
sporzadzeniem a terminem licytacyjnym. Przepis art. 156 ust. 3—4 u.g.n. kreuje
natomiast dwie autonomiczne przeslanki wyznaczajace wazno$¢ operatu sza-
cunkowego. Pierwsza z nich to przestanka temporalna. Operat szacunkowy
moze by¢ wykorzystywany przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia.
Przestanka ta ma jednak charakter wzgledny, gdyz operat szacunkowy nadaje
sie do wykorzystania wyjatkowo rowniez po tym okresie, jezeli zostanie zao-
patrzony w klauzule potwierdzajacg jego aktualno$¢, wystawiang w trybie

® J. Dydenko, wW: Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majgtkowe, red. J. Dydenko,
Warszawa 2012, s. 437.
10 egalis.
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art. 156 ust. 4 u.g.n. Druga przestanka moze by¢ okreslona jako materialna, gdyz
aktualno$¢ operatu szacunkowego nieruchomosci wyznaczana jest takze przez
zmiany uwarunkowan prawnych oraz istotne zmiany innych czynnikow wymie-
nionych w szczegolnosci art. 154 1 155 u.g.n. Czynnikami tymi sg np. stan nieru-
chomosci, dane z katastru nieruchomosci czy aktow notarialnych. Niezaleznie od
uptywu czasu pomiedzy sporzadzeniem operatu a data jego wykorzystania do
celu, w ktorym zostat wykonany, istotna zmiana stanu nieruchomosci po sporza-
dzeniu pierwotnego operatu szacunkowego stanowi podstawe do sporzadzenia
przez rzeczoznawce majatkowego nowej opinii na pisSmie o wartosci nierucho-
mosci, rowniez w formie operatu szacunkowego.

Wskazane tu przestanki determinujace dopuszczalno$¢ wykorzystania opera-
tu szacunkowego maja zroznicowany charakter. Przestanka temporalna wskazuje
tzw. ustawowa waznos$¢ operatu szacunkowego™. Wymaga ona jednak tacznego
rozpatrywania z przestankg materialng. Nie mozna bowiem przyjaé, iz bez
wzgledu na stan nieruchomosci w okresie 12 miesiecy od sporzadzenia operatu
moze on by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony. Przepis
art. 156 ust. 3 u.g.n. zawiera w swej tresci spojnik ztozony ,,chyba ze”, znamio-
nujagcy wprowadzenie relacji warunkowej, zachodzacej pomig¢dzy zawartym
w tym przepisie zdaniem nadrzednym oraz zdaniem podrzednym. W razie zisz-
czenia si¢ zdarzenia, o ktorym mowa w zdaniu podrzednym, nie wystapi oko-
liczno$¢, o ktorej mowa w zdaniu nadrzednym. Przepis art. 156 ust. 3 u.g.n.
skonstruowany jest w uktadzie alternatywy wykluczajacej (ekskluzji). Okolicz-
no$¢ zawarta w zdaniu podrzgdnym wprowadza zatem wyjatek wobec okolicz-
nosci wskazanej w zdaniu nadrzednym®. Konkludujac, zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktéorych mowa w art. 154 u.g.n., kreu-
ja wymog potwierdzenia aktualno$ci operatu szacunkowego przy jego wykorzy-
staniu w czasie krotszym niz okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia.

Przestanka materialna cechuje si¢ natomiast samodzielno$cig w tym sensie,
iz bez wzgledu na okres pomiedzy sporzadzeniem a wykorzystaniem operatu
wszelkie zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o kto-
rych mowa w art. 154 u.g.n., wykluczaja dopuszczalnos¢ wykorzystania tego
dokumentu w celu, dla ktérego byt sporzadzony. Z brzmienia art. 156 ust. 5 u.g.n.
plynie wniosek o komplementarnosci postanowien tej ustawy oraz przepisow
odrgbnych, regulujacych m.in. zagadnienie waznos$ci oszacowania nieruchomo-
sci. Nalezy uzna¢, iz niedookres$lone i abstrakcyjne pojecie ,,istotnych zmian”,
o ktéorym mowa w art. 951 k.p.c., mozna wyktada¢ w szczegdlnosci w §wietle
art. 1541155 u.gn.”

1 Wyrok NSA z 21 listopada 2017 r., | OSK 1062/17, Legalis.

12 Por. uzasadnienie uchwaty SN z 23 maja 2012 r., Il CZP 11/12, OSNC 2012, nr 10, poz. 118.

13 Jak wynika z regulacji zawartych w art. 152 ust. 1 oraz art. 154 u.g.n., sposoby okreslania
warto$ci nieruchomosci, stanowiace podejscie do ich wyceny, powinny uwzgledniaé w szczegol-
nosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym (w razie
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Z przepisu art. 951 k.p.c. wynika, iz zakwestionowanie poprzednio sporza-
dzonego opisu i oszacowania nastepuje z inicjatywy wierzyciela lub dtuznika.
Z uwagi na fakultatywng formute tego przepisu komornik rozpatrujacy wniosek
bedzie decydowat o jego zasadnosci. Ocena ta powinna by¢ dokonywana wni-
kliwie, z uwzglednieniem niebezpieczenstwa przewleczenia egzekucji*. Na
marginesie rozwazan nalezy zaznaczy¢, iz samo nieuwzglednienie wniosku
z uwagi na jego bezzasadno$¢ nie zabezpiecza przed przedtuzeniem postgpowa-
nia egzekucyjnego. W mysl bowiem nowego przepisu art. 767 § 3* kp.c.,
w brzmieniu ustalonym ustawg z 22 marca 2018 r. o komornikach sadowych™,
ktora weszla w zycie 1 stycznia 2019 r., komornik dor¢cza urzedowy formularz
skargi dtuznikowi przy pierwszej czynnosci egzekucyjnej oraz stronom i uczest-
nikom obecnym podczas czynnosci dokonywanej poza kancelarig, chyba ze czyn-
nos¢ ta podlega zaskarzeniu skargg w formie ustnej. Wejscie w zycie KomSadU daje
wyraz dazeniu ustawodawcy do wzrostu powszechnosci skargi na czynnos$ci
komornika, co w ujgciu ogdlnym moze rodzi¢ uzasadnione obawy o sprawny
przebieg postepowania egzekucyjnego®.

braku — w studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decy-
zji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a w razie ich braku — z uwzglgdnieniem
faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci), stan nieruchomosci, dostgpne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Zgodnie z art. 155 ust. 1 u.g.n. przy szacowaniu
nieruchomos$ci wykorzystuje si¢ wszelkie, niezb¢dne i dostgpne dane o nieruchomosciach, zawarte
w szczegdlnosci w: 1) ksiegach wieczystych; 2) katastrze nieruchomosci; 3) ewidencji sieci uzbro-
jenia terenu; 3a) ewidencji numeracji porzadkowej nieruchomosci; 3b) rejestrach zabytkow;
4) tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych tworzonych na podstawie art. 169 u.g.n.;
5) planach miejscowych, studiach uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy, decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwoleniach na budo-
we; 6) wykazach prowadzonych przez urzedy skarbowe; 6a) dokumentach bedacych w posiadaniu
agencji, ktorym Skarb Panstwa powierzyt, w drodze ustaw, wykonywanie prawa wiasnosci i innych
praw rzeczowych na jego rzecz; 6b) aktach notarialnych znajdujacych si¢ w posiadaniu spétdzielni
mieszkaniowych, dotyczacych zbywania spotdzielczych praw do lokali; 7) umowach, orzeczeniach,
decyzjach i innych dokumentach, bedacych podstawa wpisu do ksiag wieczystych oraz do rejestrow
wchodzacych w sktad operatu katastralnego; 8) Swiadectwie charakterystyki energetyczne;j.

Y M. Brulifiska, W: Wybrane zagadnienia egzekucji sqdowej, red. J. Golaczynski, Warszawa
2008, s. 313.

¥ Dz.U. 22018 ., poz. 771, dalej KomSadU.

16 Nalezy tez wspomnie¢ o nowym obowiazku informacyjnym komornika realizowanym od
1 stycznia 2019 r. w trybie nowego przepisu art. 763" k.p.c. Komornik zobligowany jest bowiem
do pouczenia stron i uczestnikow postepowania wystepujacych w sprawie bez adwokata, radcy
prawnego, rzecznika patentowego lub radcy Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej
0 sposobie i terminie zaskarzenia czynnosci. Jezeli osoby te nie sa obecne, pouczenie nastapi wraz
z zawiadomieniem o dokonaniu czynnosci. Por. postanowienia SN z: 5 lutego 2016 r., IV CZ
91/15, Legalis; 21 wrzesnia 2017 r., 1 UZ 29/17, Legalis. Zob. tez: J. Derlatka, Skarga na czynno-
sci komornika sqgdowego w nowej przestrzeni prawnej — zagadnienia wybrane, ,Przeglad Prawa
Egzekucyjnego” 2018, nr 10, s. 50.
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Udzial bieglego (rzeczoznawcy majatkowego) na etapie opisu
i oszacowania nieruchomosci

Opis i1 oszacowanie stanowi stadium egzekucji z nieruchomosci trwajace az
do wyznaczenia terminu licytacji nieruchomosci. Jest to czynno$¢ egzekucyjna
komornika o charakterze badawczym oraz decyzyjnym, ktdra ma istotny wptyw
na przebieg postgpowania egzekucyjnego'’. Oszacowanie jako dzialanie wyma-
gajace wiadomosci specjalnych™ dokonywane jest przez bieglego. Ustawodawca
niejednoznacznie wskazuje, kto dokonuje oszacowania. Z art. 759 § 1 oraz
art. 942 k.p.c. wynika, iz kompetencje te posiada komornik jako organ egzeku-
cyjny. Z przepisow art. 948 § 1 k.p.c. oraz § 7 ust. 1 rozporzadzenia z 2016 r.
ptynie wniosek, iz oszacowania nieruchomosci dokonuje powolany przez ko-
mornika biegly uprawniony do szacowania nieruchomosci na podstawie przepi-
sow odrebnych w formie operatu szacunkowego. Regulacja zawarta w przepi-
sach wykonawczych wskazuje wprost, iz biegly sporzadza jedynie operat sza-
cunkowy, a zatem dokonuje czynno$ci o charakterze technicznym, umozliwiaja-
cej ukonczenie przez komornika stadium opisu i oszacowania nieruchomosci.

Oszacowanie nieruchomos$ci dla celow sprzedazy licytacyjnej to jeden
z wypadkdw wymagajacych zasiegniecia opinii biegltego, o ktorych mowa
wart. 813 § 1 k.p.c.”® Artykut 813 k.p.c. to natomiast lex specialis do art. 278 § 1
k.p.c., ktory na podstawie art. 13 § 2 k.p.c. znajduje odpowiednie zastosowanie
do postgpowania egzekucyjnego. Wskazane tu przepisy zawarte w ustawie pro-
cesowej dopuszczajg zatem, by opinia bieglego zostata sporzadzona zaréwno
przez statego biegtego sadowego, jak i biegltego ad hoc (ad causam) wyznaczo-
nego przez sad sposrod innych oséb posiadajacych odpowiednie kwalifikacje,
niebedacych biegtymi sadowymi.

W literaturze przedmiotu nie jest jednoznacznie rozstrzygnigta kwestia, czy
biegly powolany do oszacowania nieruchomosci to biegly sadowy, o ktorym
mowa w art. 813 § 1 k.p.c. M. Krakowiak uznat bowiem, iz rzeczoznawca ma-
jatkowy uprawniony do oszacowania wartosci nieruchomosci, w mysl przepisow

7' M. Krakowiak, W: Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, red. J. Jankowski, War-
szawa 2015, s. 1018.

8 por. A. Jarocha, Wiadomosci specjalne jako przedmiot dowodu z opinii bieglych, w: Prawo
wobec wyzwan wspolczesnosci, t. 6, red. B. Guzik, N. Buchowska, P. Wilinski, Poznan 2010,
s. 275in.

¥ Por. T. Zyznowski, w: Kodeks postepowania cywilnego. Tom III. Komentarz. Art. 730—
1088, red. A. Marciniak, K. Piasecki, Warszawa 2015, Legalis, Komentarz do art. 948, Nb. 1;
P. Kuglarz, Komentarz do przepisow KPC regulujgcych egzekucje z nieruchomosci, w: Ustawa
0 ksiggach wieczystych i hipotece oraz przepisy zwiqzane. Komentarz, red. . Heropolitanska,
A. Drewicz-Tutodziecka, K. Hry¢kow-Mycka, P. Kuglarz, Warszawa 2017, Legalis, Komentarz do
art. 948 k.p.c., Nb 1.
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zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, nie jest bieglym sado-
wym, lecz jedynie pelni funkcje bieglego. Nie jest on zatem biegtym w rozumie-
niu Kodeksu postgpowania cywilnego®. W zblizonym kierunku wypowiedziaty
si¢ K. Flaga-Gieruszynska oraz A. Klich, ktére uznaty, iz rzeczoznawca majat-
kowy, ktory odgrywa role eksperta na potrzeby postgpowania egzekucyjnego,
,hie jest biegtym sensu stricte w znaczeniu ustawy procesowej”".

Odnoszac si¢ do wskazanych pogladow, warto zaznaczy¢, iz de lege lata
ustawodawca nie stanowi, iz oszacowanie ma zosta¢ przeprowadzone przez bie-
glego sagdowego, za$ rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 9 marca 1968 r.
w sprawie czynnosci komornikéw (Dz.U. nr 10, poz. 52 ze zm.), przewidujace
w § 128 ust. 1, iz do oszacowania nieruchomosci komornik wyznacza bieglego
z listy bieglych sadowych, obowiazywato do 7 wrzes$nia 2016 r. i zostato uchy-
lone. Obowiazujace aktualnie rozporzadzenie z 2016 r. w § 7 ust. 1 postuguje si¢
og6lnym terminem ,biegly”. Biegly powotany do szacowania nieruchomo-
$ci przez komornika nie musi zatem, lecz moze by¢ jednoczesnie biegtym sado-
wym. Jedynie w tym kontek$cie zasadne jest zatozenie, iz rzeczoznawca majat-
kowy moze nie by¢ bieglym sensu stricto. Nie jest jednak wlasciwe kategorycz-
ne twierdzenie, iZ rzeczoznawca majatkowy powotany do szacowania warto$ci
nieruchomosci nie jest biegtym w rozumieniu k.p.c. Artykut 813 § 1 zd. 2 k.p.c.
dopuszcza ponadto sytuacje, by komornik zwrocit sie do sadu o wyznaczenie
bieglego i odebranie od niego przyrzeczenia w sytuacji, gdy wsrod statych bie-
glych sadowych nie ma bieglego wymaganej specjalnosci. Oszacowania nieru-
chomosci dokonuje zatem rzeczoznawca majatkowy, ktory jest biegtym w rozu-
mieniu ustawy procesowej, na co wskazuje rowniez art. 948 § 1 k.p.c.”?

Z przepisu kompetencyjnego zawartego w art. 947 § 2 k.p.c. wynika, iz
przepisy wykonawcze okreslajgce sposob przeprowadzenia opisu i oszacowania
nieruchomosci maja zwiera¢ regulacje zapewniajace prawidlowa wyceng nieru-
chomosci oraz sprawnos$¢ postgpowania i skutecznos¢ egzekucji. Biegly powo-
fany do sporzadzenia operatu szacunkowego stanowigcego podstawe opisu

2 7ob. M. Krakowiak, w: Kodeks postepowania cywilnego. Tom II. Komentarz. Art. 730—
1217, red. J. Jankowski, Warszawa 2015, Legalis, Komentarz do art. 948 k.p.c., Nb 2.

2 70b. K. Flaga-Gieruszynska, A. Klich, Wybrane aspekty opisu i oszacowania nieruchomo-
sci, W: Sgdowe postgpowanie egzekucyjne. Zasadnicze kierunki zmian z 2016 roku, red. A. Marci-
niak, Sopot 2017, s. 239.

22 por, stanowisko judykatury (np. postanowienie SN z 20 maja 2010 r., V CSK 13/10, OSNC
2011, z. 1, poz. 9; wyrok SN z 10 kwietnia 2014 r., IV CSK 455/13, Legalis) na temat roli tzw.
operatu szacunkowego w postgpowaniu dowodowym, zmierzajacym do wiasciwego okreslenia
wartos$ci nieruchomosci. Wskazuje si¢ tam bowiem na wydana w postgpowaniu sadowym opinie,
okreslajaca warto$¢ nieruchomos$ci, wymagajaca potwierdzenia jej aktualnosci przez bieglego,
W sytuacji okreslonej przepisach u.g.n. Zaakcentowania wymaga tu rowniez stosowana nomenkla-
tura, np. opinia wydana w postgpowaniu sadowym, opinia biegtego.
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1 oszacowania nieruchomosci przez komornika powinien spetnia¢ wymogi usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami®, co nie kreuje wymogu, a jedynie mozli-
wos$¢ posiadania statusu bieglego sagdowego. Znaczenie majg takze przepisy
art. 174 ust. 4-9 u.g.n. Jak wynika z ich tresci, biegtych sadowych z zakresu
szacowania nieruchomosci powotuje si¢ lub ustanawia spo$rdd osob posiadaja-
cych uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci. Rzeczo-
znawca majatkowy nie moze rowniez odmowic¢ petnienia funkcji bieglego sado-
wego. Jedna za$ z form wykonywania czynnosci przez rzeczoznawce majatko-
wego jest wykonywanie wyceny na zlecenie sadu.

Powotlanie biegtego celem oszacowania warto$ci nieruchomos$ci ma charak-
ter obiektywny w tym sensie, iz jest niezalezne od oceny poczynionej w tym
zakresie przez komornika. Rozwigzanie to ma niewatpliwie charakter obiektyw-
ny i wyrdzniajacy w poroOwnaniu z regulacja przyjeta na gruncie szacowania
warto$ci ruchomosci, gdzie poza sytuacjami wskazanymi w art. 853 § 2 k.p.c.
komornik samodzielnie oznacza warto$é zajetych ruchomosci®”.

Podsumowujac ten watek rozwazan, wtasciwe jest twierdzenie, iz komornik
ustala wysoko$¢ sumy oszacowania w sposob formalny na podstawie operatu
szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego, ktory podej-
muje jedynie czynnosci techniczne®. Stusznie zatem wskazuje sie w literaturze
na subsydiarng i pomocnicza role biegltego w szacowaniu wartosci nieruchomo-
Sci przez komornika®®. Ustalenie sumy oszacowania na podstawie operatu sza-

2 por. D. Wilkowska-Kotakowska, Wycena nieruchomosci Operat szacunkowy. Rzeczoznaw-
stwo majgtkowe, Warszawa 2010, s. 154 i n.

2 W przypadku egzekucji z ruchomosci przyjeto oraz powtérzono w art. 853 § 4 in principio
k.p.c. obowigzujacym od wejscia w zycie KomSadU dopuszczalno$é powotania przez komornika
biegtego wowczas, gdy komornik uzna, ze w celu oszacowania nalezy wezwac bieglego. Na grun-
cie egzekucji z ruchomosci w przypadku, gdy komornik samodzielnie dokonuje oszacowania,
przystuguje natomiast inny niz skarga z art. 767 k.p.c. $rodek zaskarzenia czynnosci tego organu
egzekucyjnego, a mianowicie — od 1 stycznia 2019 r. — zastrzezenia do oszacowania warto$ci
dokonanego przez komornika (art. 853 § 2 k.p.c. w wersji ustalonej przez KomSadU). Skarga na
czynnos$ci komornika przystuguje natomiast zaréwno przy egzekucji z ruchomosci, jak i z nieru-
chomos$ci w przypadku oszacowania dokonanego przez komornika na podstawie opinii bieglego.
Szerzej na ten temat patrz: J. Derlatka, Zastrzezenia do oszacowania wartosci ruchomosci przez
komornika sqdowego (art. 853 k.p.c.), W: Analiza i ocena ustawy o komornikach sgdowych oraz
ustawy o kosztach komorniczych, red. A. Marciniak, Sopot 2018, s. 645.

% M. Krakowiak, w: Kodeks postepowania cywilnego..., s. 1033.

% 7ob. K. Flaga-Gieruszynska, A. Klich, Wybrane aspekty opisu..., s. 248. Kwestia przyjetej
terminologii niech jednak bedzie zalozenie, iz subsydiarno$¢ nie oznacza w tym przypadku, iz
biegly sporzadza opini¢ z wykorzystaniem wiadomosci specjalnych jedynie wtedy, gdy komornik
nie jest w stanie samodzielnie oszacowac wartosci nieruchomosci przy wykorzystaniu wlasnej
wiedzy. Cho¢ wskazana kwestia nie budzi watpliwosci, to jednak przymiotnik ,,subsydiarny”
oznacza takze ,,dodatkowy”, ,,positkowy” — www.sjp.pwn.pl (22.09.2018), (tac. subsidium — po-
moc, rezerwa). Opinia subsydiarna w analizowanym tu kontekscie nie jest jednak opinig fakulta-
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cunkowego moze takze polega¢ na przyjgciu przez komornika wprost wartosci
ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego. Sytuacja taka jest dopuszczalna,
gdy komornik po dokonaniu oceny operatu w pelni rozumie i podziela przyjete
i zastosowane tam zalozenia, analizy i konkluzje. Opinia bieglego formalnie nie
wigze jednak komornika®’.

Kontrola operatu szacunkowego przez komornika

Wracajac do gléwnego nurtu rozwazan, nalezy dostrzec, iz zmiany w stanie
nieruchomosci moga nastapi¢ zardwno w czasie pomig¢dzy sporzadzeniem opera-
tu szacunkowego przez rzeczoznawce majatkowego a opisem i oszacowaniem
nieruchomosci przez komornika, jak i w okresie migdzy dokonaniem opisu
i oszacowania a wyznaczeniem terminu licytacyjnego. Komornik ma niewatpli-
wie obowiazek oceny formalnej operatu szacunkowego pod katem art. 156
ust. 3 in principio u.g.n., tzn. wskazanego w tym przepisie terminu waznos$ci
operatu. W tytutowym wyroku SN zwazyl, iz w sytuacji, gdy operat szacunkowy
ma dopiero postuzy¢ komornikowi za podstawe opisu i oszacowania oraz ozna-
czenia sumy oszacowania, nie ma podstaw do odstgpienia od regut wskazanych
w art. 156 ust. 3—4 u.g.n., lecz organ egzekucyjny, podobnie jak sad, nie jest
wladny samodzielnie oceni¢, czy warto§¢ nieruchomosci okreslona w opinii
ulegta zmianie. Komornik, innymi stowy, moze jedynie dokona¢ kontroli for-
malnej operatu, rozumianej jako ocena zasadnosci potwierdzenia jego aktualno-
$ci przez rzeczoznawcg majatkowego (kontrola formalna). Jak si¢ zatem wydaje,
ocena ewentualnej zmiany stanu nieruchomosci w okresie 12 miesiecy od daty
sporzadzenia operatu, ktora to zmiana rowniez moze czyni¢ bezprawnym wyko-
rzystanie sporzadzonego operatu, nie nalezy jednak do komornika (kontrola me-
rytoryczna).

W wyroku z 5 lutego 2016 r., IV CSK 232/15, SN przyjal natomiast, iz wy-
moég oszacowania nieruchomosci tak, jak tego wymaga § 136 ust. 1 rozporzadze-
nia Ministra Sprawiedliwosci z 9 marca 1968 r. w sprawie czynnosci komornikow,
odnosi si¢ nie tylko do bieglego sporzadzajacego operat, ale takze, a nawet przede
wszystkim do komornika. Obowigzkiem komornika jest sprawdzenie, czy operat
zawiera wyceng¢ nieruchomosci wedtug cen sprzedazy podobnych nieruchomosci
w tej samej okolicy, tzn. czy operat ustala warto$¢ rynkowa nieruchomosci przy
zastosowaniu wymaganego co do zasady tzw. podej$cia poréwnawczego. To
samo dotyczy sprawdzenia zgodnosci operatu z innymi wlasciwymi przepisami

tywna ani rezerwowa, lecz obligatoryjnie wykorzystywana przez komornika w celu dokonania za
jej pomoca opisu i oszacowania nieruchomosci.
7 K. Flaga-Gieruszynska, A. Klich, Wybrane aspekty opisu..., s. 248.
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w zakresie wynikajacych z nich wymagan formalnych, w szczegdlnosci z przepi-
sem art. 948 § 2 k.p.c. We wskazanym tu wyroku SN dostrzegt, iz nie sposob
akceptowac stanowiska o przejeciu kompetencji bieglego przez komornika, lecz
w drodze wyjatku obowigzkiem kontroli komornika nalezy obja¢ takze spraw-
dzenie, czy operat nie jest dotknicty oczywistymi, razgcymi nieprawidlowoscia-
mi w zakresie dotyczacym ustalonej warto$ci nieruchomosci. Przyktadowo,
SN powotat tu sytuacje, w ktorych warto$¢ nieruchomosci ustalona w operacie
odbiega zasadniczo od danych znanych komornikowi z innych, wiarygodnych
zrodet. Jak zaznaczyl ponadto SN, komornik nie moze ,,by¢ Slepy” na takie
oczywiste, razgce nieprawidtowosci w okresleniu wartosci nieruchomosci.

Odnoszac si¢ do powyzszego stanowiska SN, nalezy zaaprobowaé kontrole
operatu szacunkowego przez komornika prowadzong pod wzglgdem formalnym.
Zaprezentowane w powotanym tu wyroku twierdzenie o dopuszczalno$ci, na
drodze wyjatku, weryfikacji przez komornika warto$ci nieruchomosci ustalone;
przez rzeczoznawcg majatkowego moze jednak budzi¢ watpliwosci. Bezsprzecz-
ne jest, ze komornik z urzedu ustala fakty, ktére maja znaczenie dla doktadnego
okreslenia potozenia nieruchomosci, jej rodzaju, przeznaczenia, stanu i wartosci
(§ 1 ust. 2 rozporzadzenia z 2016 r.). Powyzsze ustalenia komornika podejmo-
wane przy opisie nieruchomosci nie mogg jednak prowadzi¢ do ingerencji
w oszacowanie dokonane przez bieglego. Komornik nie jest bowiem wiadny
samodzielnie kwestionowa¢ warto$ci nieruchomosci wskazanej przez bieglego.
Gdy jednak powezmie on watpliwosci co do tej kwestii, moze zazgdaé opinii
uzupetniajacej, czy tez powola¢ innego bieglego, ktdérego wywod i1 argumentacja
zawarte w operacie beda dla organu egzekucyjnego przekonujaca podstawa do
sporzadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci, a nast¢pnie jej licytacji na
podstawie tej wartosci (art. 286 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.).

W kwestii swoistego problemu zasadnos$ci badz tez jej braku w zakresie
wkraczania przez komornika w kompetencje bieglego nalezy wskaza¢, iz na
etapie prac legislacyjnych nad przywotywanym juz powyzej rozporzadzeniem
Ministra Sprawiedliwosci z 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegdtowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci brano pod uwage wspolne
ogledziny zajgtej nieruchomosci przeprowadzane przez komornika i biegltego.
Rozwigzanie takie z pewnoS$cig prowadziloby do wykreowania pewnego modelu
wspoOtpracy czy tez wspolpartycypaciji organu egzekucyjnego oraz rzeczoznawcy
majatkowego w zakresie czynnos$ci opisu i oszacowania nieruchomosci. Biegly
rzeczoznawca uzyskatby wigkszy dostep do przedmiotu oszacowania z uwagi na
mozliwos¢ stosowania przez komornikéw srodkdéw przymusu. Jak wskazat
A. Antkiewicz, w obecnym stanie prawnym i praktyce rzeczoznawcy sami usta-
lajg fakty istotne dla wyceny, wskazane w § 1 ust. 2 powyzszego rozporzadzenia,
gdyz opis nieruchomos$ci komornik umieszcza dopiero w protokole konczacym
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omawiany etap egzekucji, a wigc sporzadzonym juz po wykonaniu operatu®.
O ile zatem opis nieruchomosci sporzadzany jest przez komornika, to oszacowa-
nia, jak wynika z § 7 ust. 1 powyzszego rozporzadzenia z 2016 r. oraz art. 948
§ 1 k.p.c., dokonuje biegly. Skarga na czynno$ci komornika przystuguje nato-
miast na opis i oszacowanie nieruchomosci (art. 950 k.p.c.) jako jedno stadium
egzekucji z nieruchomosci®.

Przestanki dodatkowego opisu i oszacowania oraz ich ocena

Dodatkowy opis i oszacowanie nieruchomosci sporzadzony jest przez ko-
mornika w trybie art. 951 k.p.c. w przypadku uwzglednienia wniosku ztozonego
w tym przedmiocie przez strong. Ocena zasadno$ci wniosku spoczywa na ko-
morniku jako organie egzekucyjnym. Komornik, ktory nie moze taczy¢ rol pro-
cesowych organu egzekucyjnego oraz bieglego, bez wzgledu na swa wiedze
i umiejetnosci®®, nie jest wtadny samodzielnie kwestionowa¢ ani metody wyce-
ny, ani przyjetej przez rzeczoznawce warto$ci oszacowania nieruchomosci. We
wniosku o przeprowadzenie dodatkowego opisu i oszacowania w trybie art. 951
k.p.c. strona postepowania egzekucyjnego dazy do wykazania, iz spetniona zo-
stala okoliczno$¢ zawarta w hipotezie powyzszego przepisu. Innymi stowy,
wniosek zmierza do powotania istotnych zmian w stanie nieruchomos$ci pomig-
dzy sporzadzeniem opisu i oszacowania a terminem licytacyjnym.

W literaturze podnosi si¢, iz wzrost lub spadek cen nieruchomosci oraz
uptyw czasu zachodzacy miedzy okolicznosciami wskazanymi w art. 951 k.p.c.
nie stanowig argumentu do uznania zasadnos$ci wniosku. Wniosek ten bowiem
uzasadnia jedynie zmiana danych przyjetych za podstawe opisu i oszacowania®.
W orzecznictwie wskazano, iz sam uplyw czasu nie pocigga za sobg potrzeby
dokonania dodatkowego opisu i oszacowania, jezeli nie wywotal on zmiany
w stanie nieruchomosci®. Zmiany te powoduje natomiast zmiana wartosci ryn-
kowej nieruchomosci bez wzgledu na jej przyczyne®. W literaturze stusznie

% A Antkiewicz, Opis i oszacowanie nieruchomosci w sqdowych postepowaniach egzekucyj-
nych wszczetych po 7 wrzesnia 2016 r. ,,Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2017, nr 12, s. 45.

2 G. Julke, w: Kodeks postepowania cywilnego. Postgpowania zabezpieczajgce i egzekucyj-
ne. Komentarz, red. Z. Szczurek, Sopot 2013, s. 834; idem, Opis i oszacowanie nieruchomosci...,
s. 36-37.

% por. np. wyroki SN z: 26 pazdziernika 2006 r., I CSK 166/06, Legalis; 14 marca 2007 r., III
UK 130/06, OSNP 2008, nr 7-8, poz. 113; 10 stycznia 2012 r., | UK 235/11, Legalis; 7 kwietnia
2009 r., I UK 302/08, Legalis; 15 wrzesnia 2009 r., I UK 1/09, Legalis.

3L A, Stempniak, Dodatkowy opis i szacowanie w toku egzekucji sqdowej z nieruchomosci,
,.Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2008, nr 3-5, s. 53-62.

%2 postanowienie SN z 4 lutego 1977 r., 11l CRN 239/76, OSNCP 1977, nr 11, poz. 217.

% Postanowienie SN z 23 kwietnia 1998 r., | CKN 639/97, Legalis.
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podkresla si¢ rowniez, iz zmiany w stanie nieruchomosci dotycza stanu badz prze-
znaczenia prawnego lub faktycznego nieruchomosci, czy tez stosunkow spoteczno-
-gospodarczych zwiazanych z miejscem polozenia nieruchomosci®, stanowiacych
elementy opisu i oszacowania nieruchomosci, a ponadto wplywaja na jej wartod¢™.
Zmiana warto$ci rynkowej nieruchomosci to jeden z najistotniejszych czynnikow
zmiany stanu nieruchomo$ci®. Problematyczne moze by¢ natomiast ustalenie, czy
sama zmiana cen na rynku nieruchomosci uzasadnia sporzadzenie dodatkowego
opisu i oszacowania nieruchomosci. Ratio legis art. 951 k.p.c. jest niewatpliwie usu-
nigcie negatywnych skutkéw zmian cen rynkowych nieruchomos$ci pomigdzy doko-
naniem opisu i oszacowania a terminem licytacyjnym®’.

W doktrynie wskazano, iz sam termin ,,istotne zmiany”’ stanu nieruchomosci
rozumiany jest jako wszelkie zmiany wartos$ci rynkowej nieruchomosci, jezeli
tylko powoduja zdezaktualizowanie wezesniejszego opisu i oszacowania®. Przy-
jecie tej tezy moze prowadzi¢ do mylnego w swej istocie wniosku, iz wyktadnia
powyzszego terminu moze by¢ szeroka. Z uwagi na wyjatkows instytucje dodat-
kowego opisu i oszacowania nieruchomosci, petnigca funkcje aktualizujaca oraz
uzupetniajgca wobec pierwotnego opisu i oszacowania, niewystepujaca na grun-
cie egzekucji z ruchomosci, nalezy jednak przyjac poglad o waskiej interpretacji
zakresu znaczeniowego istotnych zmian w stanie nieruchomosci (art. 951 k.p.c.).
Na taki kierunek wyktadni analizowanego przepisu wskazal stusznie Sad Apela-
cyjny w Bialymstoku w wyroku z 29 grudnia 2011 r., [ ACa 617/11%. W tezie
powyzszego wyroku podkreslono, iz waska interpretacja ,,zmian w stanie nieru-
chomosci” wynika przede wszystkim z literalnego brzmienia art. 951 k.p.c.
O wartosci nieruchomosci decyduja przede wszystkim wymierne elementy doty-
czgce fizycznego i prawnego stanu nieruchomos$ci oraz elementy zwigzane ze
stosunkami spotecznymi i gospodarczymi oddziatywajgcymi na wzrost [ub obni-
zenie warto$ci nieruchomosci. Sad ten zwrocit uwage na zawodno$é oparcia si¢
wylacznie na kryteriach cenowych, zwigzanych z obserwowanymi w réznych
okresach og6lnymi tendencjami rynkowymi, bowiem w przypadku konkretnej
nieruchomosci jej ostateczna cena (stanowigca odzwierciedlenie jej wartosci)
weryfikowana jest przez mechanizm sprzedazy licytacyjne;j.

% T. Zyznowski, w: Kodeks postepowania cywilnego. .., s. 744.

% H. Pietrzkowski, w: Kodeks postepowania cywilnego..., s. 643; H. Ciepta, w: Kodeks po-
stepowania cywilnego. Komentarz. Tom 1V. Artykuly 730-1088, red. H. Dolecki, T. Wi$niewski,
Warszawa 2014, s. 600; A. Adamczuk, w: Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz. Tom II.
Art. 560-1217, red. M. Manowska, Warszawa 2015, s. 830-831; M. Krakowiak, w: Kodeks poste-
powania cywilnego..., s. 1039.

% M. Krakowiak, w: Kodeks postgpowania cywilnego..., s. 1039.

¥ K. Flaga-Gieruszynska, w: Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, red. A. Zielinski,
Warszawa 2017, s. 1623.

% 0. Marcewicz, w: Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom II. Art. 730-1217,
red. A. Jakubecki, Warszawa 2017, s. 450.

¥ |egalis.
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Odnoszac si¢ do powyzszego stanowiska, nalezy stwierdzi¢, ze jakkolwiek
przekonujace sg argumenty dotyczace weryfikacji oszacowania w drodze licyta-
cji, to jednak komornik powinien dazy¢ do tego, by opis i oszacowanie nieru-
chomosci byly spojne z aktualng sytuacja na rynku nieruchomo$ci, podkreslang
we wniosku strony. Istotna zmiana w stanie nieruchomosci, przyjetym za pod-
stawe pierwotnego opisu i oszacowania i stanowigca zasadng przestanke dodat-
kowego opisu i oszacowania, nie moze mie¢ ponadto obojetnego wptywu na
zmiang warto$ci nieruchomos$ci wyrazonej w operacie szacunkowym. W tym
przedmiocie nalezy rowniez dodaé, ze — jak juz wskazano powyzej — skoro do-
datkowy opis i oszacowanie nieruchomos$ci ma spetniaé wymogi ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami, to rzeczoznawca majatkowy sporzadza opini¢
o stanie nieruchomosci w formie operatu szacunkowego. Forma operatu szacun-
kowego, zgodnie z art. 156 ust. 1 u.g.n., przypisana jest dla opinii o wartoSci
nieruchomosci, nie za$ o takich elementach jej stanu, ktére nie maja zwiazku
z warto$cia nieruchomosci. Stad tez wniosek, iz opinia rzeczoznawcy majatko-
wego, ktoéra ma postuzy¢ sporzadzeniu dodatkowego opisu i oszacowania, jezeli
ma przybra¢ forme operatu szacunkowego, musi odnosi¢ si¢ do warto$ci nieru-
chomosci.

Przechodzac dalej, warto zauwazy¢, iz komornik nie ma obowiazku, a jedy-
nie uprawnienie dokonania dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomosci.
Organ ten ma natomiast obowigzek dokonac oceny, czy okoliczno$ci wskazane
we wniosku sg zasadne. Jak stusznie nadmienit M. Uliasz, komornik powinien
oceni¢, czy zaistniate zmiany stanu nieruchomosci sa rzeczywiscie istotne®. Tu
rodzi si¢ pytanie, na jakiej podstawie komornik dokonuje tej oceny, nie bedac
przeciez bieglym, ktory z uwagi na posiadane wiadomosci specjalne jest upraw-
niony, by oszacowaé warto$§¢ nieruchomosci po zmianie jej stanu. Stusznie
wskazat G. Julke, iz decyzja dotyczaca oceny, czy w stanie nieruchomosci zaszty
istotne zmiany, wymaga od komornika wszechstronnej i wnikliwej oceny cato-
ksztattu informacji posiadanych przez organ egzekucyjny*'. Autor ten podkreslit,
iz komornik moze oprze¢ si¢ na prywatnej opinii biegtego uprawnionego do
szacowania wartos$ci nieruchomosci, sporzadzonej na zyczenie strony, poza po-
stepowaniem egzekucyjnym®. Nalezy zauwazy¢, iz komornik, uznajac wniosek
za zasadny, powinien kierowac si¢ wlasnym przekonaniem oraz wszechstronng
analizg danych i dokumentow, ktore juz posiada, a takze tych, ktore zostaty dota-
czone do wniosku o sporzadzenie dodatkowego opisu i oszacowania. Jezeli
w ocenie komornika w stanie nieruchomosci zaszly istotne zmiany, powotuje on

0 M. Uliasz, w: Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, red. M. Uliasz, Warszawa
2008, s. 1368.

* G. Julke, w: Egzekucja sqdowa w Polsce, red. Z. Szczurek, G. Julke, Sopot 2007, s. 613.

“2.G. Julke, w: Kodeks postepowania cywilnego. Postgpowanie zabezpieczajgce i egzekucyj-
ne. Komentarz, red. Z. Szczurek, Sopot 2005, s. 609 i n.
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biegtego uprawnionego do szacowania nieruchomosci w trybie art. 948 § 1 k.p.c.
W powotaniu tym komornik nie moze jednak narzucaé biegtemu metody czy
techniki dokonania wyceny nieruchomosci, bowiem stanowitoby to wkroczenie
w sfer¢ wiadomosci specjalnych. Dla usprawnienia procedury dodatkowego
opisu i oszacowania komornik winien wskaza¢ bieglemu zakres stanu faktyczne-
go, ktory ma podlega¢ ocenie, tak by biegly mdgt odnies¢ si¢ do oceny zagadnie-
nia spornego, wymagajacego wiadomosci specjalnych. Komornik wyznacza réw-
niez, oraz z waznej przyczyny moze przedtuzy¢, termin sporzadzenia operatu®.

Nadzor judykacyjny na etapie opisu i oszacowania nieruchomosci
oraz odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza komornika

Przejdzmy teraz do problemu nadzoru judykacyjnego nad komornikiem,
w ramach ktorego sad na podstawie art. 795 § 2 k.p.c. moze z urzedu wydawac
komornikowi zarzadzenia zmierzajgce do zapewnienia nalezytego wykonania
egzekucji oraz usuwaé spostrzezone uchybienia. Nalezy dostrzec, iz przepisem
szczegblnym wzgledem powyzszego jest art. 960 k.p.c. bedacy samodzielng
podstawa do podejmowania dziatan nadzorczych w toku egzekucji z nierucho-
mosci®. W tytulowym wyroku SN zwazyl, iz sad realizujacy kompetencje nad-
zoru judykacyjnego powinien z urzedu przeprowadzi¢ kontrolg czynnosci ko-
mornika, w szczegolnosci po przedstawieniu przez komornika sagdowi akt poste-
powania egzekucyjnego. W razie spostrzezenia niedoktadnosci lub wadliwosci
postepowania sad powinien poleci¢ komornikowi ich usunigcie. W $wietle zaak-
centowanych dotychczas regulacji szczegdlnie celowa staje si¢ weryfikacja le-
galnosci postgpowania egzekucyjnego w momencie poprzedzajacym licytacje.
Ewentualne uchybienia popetnione na etapie opisu i oszacowania nieruchomosci
powinny zosta¢ wowczas usunigte, by chroni¢ pozycje procesowa nie tylko wie-
rzyciela i dtuznika, lecz takze osob trzecich, tj. potencjalnych uczestnikow licy-
tacji. Ponadto usuniecie uchybien w zakresie sporzadzenia opisu i oszacowania
nieruchomosci zabezpiecza przed bezprawnoscia dzialania komornika®.

Termin ,,uchybienia”, o ktérym tu mowa, nie moze by¢ jednak wyktadany
W sposéb rozszerzajacy w tym sensie, iz jako uchybienie nie traktuje si¢ niespo-

3 Zob. § 7 ust. 1-2 rozporzadzenia z 2016 1., a takze: A. Klich, Dowdd z opinii bieglego
W postepowaniu cywilnym. Biegly lekarz, Warszawa 2016, s. 220.

* M. Romanska, O. Lesniak, Komentarz do przepisow art. 758-1088 KPC regulujgcych po-
stgpowanie egzekucyjne, W: Postegpowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz, \Warszawa
2016, Legalis, Nb. 1.

% Szerzej patrz: I. Kunicki, Ustosunkowanie si¢ komornika do skargi na jego czynnosci,
w: Srodki zaskarzenia w sqdowym postepowaniu egzekucyjnym. Zbior studiéw, red. J. Misztal-
-Konecka, Sopot 2017, s. 61.
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rzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania w braku przedmiotowego wniosku
strony. Innymi stowy, w sytuacji, gdyby w rzeczywisto$ci doszto do istotnej
zmiany stanu nieruchomos$ci w okresie wskazanym w art. 951 k.p.c., to w gestii
organu nadzorczego nie lezy wydanie zarzadzenia sporzadzenia dodatkowego
opisu i oszacowania nieruchomosci. Realizacja nadzoru judykacyjnego nie moze
bowiem zastgpowac aktywnos$ci procesowej stron w tej sytuacji, gdy z przepi-
sow prawa wynika obowigzek podjecia przez komornika czynnosci jedynie na
wniosek strony. Czym innym jest jednak kontrola sprawowana w ramach tego
nadzoru, dotyczaca prawidlowosci formalnej operatu szacunkowego. Nalezy
przyjac, iz wykorzystanie nieaktualnego operatu szacunkowego celem sporza-
dzenia opisu i oszacowania powoduje, iz licytacja powinna zosta¢ odwotana.
Oczekiwanie kontroli sadu sprawujacego nadzor nad komornikiem takze w kwe-
stii prawidtowos$ci opisu 1 oszacowania, z wykorzystaniem operatu szacunkowe-
go sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego, wynika z istoty nadzoru
ijego ciagglego oraz autonomicznego charakteru. Brak kwestionowania czynno-
$ci opisu 1 oszacowania nieruchomos$ci w drodze skargi na czynno$ci komornika
w zaden sposob nie wplywa na podjecie dzialan nadzorczych przez sad.
W szczegdlnosci nie zwalnia sadu z obowigzku kontroli opisu i oszacowania.
Dostrzezenie przez sad naruszenia przepisow art. 156 ust. 3—4 u.g.n. przy doko-
nywaniu przez komornika opisu i oszacowania nieruchomosci prowadzi do ko-
niecznosci uchylenia tej czynnosci. Wywotuje ponadto konieczno$¢ ponownego
wyznaczenia terminu licytacyjnego, przeprowadzenia ponownego obwieszczenia
o licytacji, doreczenia oraz ogloszenia obwieszczenia.

Odrgbnym watkiem, ktory zostal poruszony w sprawie rozstrzygnigtej tytu-
towym wyrokiem Sadu Najwyzszego, jest relacja migdzy zaskarzeniem czynno-
$ci badz zaniechania jej dokonania przez komornika a dopuszczalnos$cia zasto-
sowania nadzoru judykacyjnego przez sad z urzgdu. Juz w tym miejscu nalezy
jedynie odnotowac, iz od 1 stycznia 2019 r., tj. wejsScia w zycie ustawy o komor-
nikach sagdowych z 22 marca 2018 r., nadzor judykacyjny sprawowany przez sad
z urzedu z woli ustawodawcy ulegt wzmocnieniu®. Na teze t¢ wskazuje przede
wszystkim znowelizowane i1 rozbudowane przez KomSadU brzmienie przepisu
art. 759 § 2 k.p.c. oraz wprowadzenie nowego § 3 do art. 759 k.p.c. Od wskaza-
nej daty przepis ten stanowi, iz sagd wydaje z urzedu komornikowi zarzadzenia
zmierzajgce do zapewnienia nalezytego wykonania egzekucji oraz usuwa spo-
strzezone uchybienia (art. 759 § 2 zd. 1 k.p.c.). Ocena prawna wyrazona przez
sad w ramach wydanych zarzadzen jest wigzaca dla komornika (art. 759 § 2 zd.
2 k.p.c.). Nowe, kategoryczne brzmienie tej regulacji moze budzi¢ watpliwosci

% Tak tez: A. Cudak, Zmiany w przepisach o skardze na czynnosci komornika obowiqzujgce
od 1 stycznia 2019 r., w: Analiza i ocena ustawy o komornikach sqdowych oraz ustawy o kosztach
komorniczych, red. A. Marciniak, Sopot 2018, s. 561.

56



w kwestii zasadno$¢ tej zmiany, ktora jak si¢ wydaje, nie znajduje praktycznego
umocowania. W stanie prawnym sprzed 1 stycznia 2019 r. art. 759 § 2 k.p.c.
skonstruowany byt przy zastosowaniu fakultatywnej formuty nadzoru, na co
wskazywat zwrot: ,,sad moze”. Formula ta zostala natomiast wykorzystana na
gruncie nowego art. 759 § 3 k.p.c., zgodnie z ktorym sad moze zobowigza¢ ko-
mornika do sktadania sprawozdan z czynnos$ci podjetych w wyniku zarzadzen,
o ktorych mowa w § 2 tego przepisu. Zgodnie za$§ z art. 166 ust. 1 KomSadU
w ramach nadzoru judykacyjnego komornik przy wykonywaniu czynnosci pod-
lega orzeczeniom sadu, w tym wydanym w trybie art. 759 § 2 ustawy z 17 listo-
pada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego.

Wracajac do gtownego nurtu rozwazan, nalezy zauwazy¢, iz z uwagi na ko-
nieczno$¢ zapewnienia legalizmu czynnosci podejmowanych przez komornika
ewentualna aktywno$¢ stron zmierzajaca do zainicjowania nadzoru judykacyjne-
go nad komornikiem nie jest przestankg dopuszczalnosci podjecia dziatan nad-
zorczych ex officio przez sad’’. Nie budzi watpliwosci, iz skarga na czynnosci
komornika jest podstawowym i najbardziej uniwersalnym $rodkiem stuzacym
korygowaniu uchybiefi popetnionych przez ten organ egzekucyjny®®. Jak stusznie
wskazat SN w uchwale z 19 kwietnia 2007 r., [Il CZP 16/07, nie jest przekonujg-
cy argument przeciwko tej tezie, ze strony postepowania moga, korzystajac
z przyznanych im w ustawie instrumentéw prawnych, same skutecznie zadbac
o prawidlowy tok i legalno$¢ czynnosci komornika®. Zapatrywanie to ma cha-
rakter raczej teoretyczny i nie uwzglednia nalezycie realiow praktyki®. Oczywiscie,
akceptacja przedstawionego tu stanowiska wynikajacego z uzasadnienia wskaza-
nej uchwaty Sadu Najwyzszego nie ma w swym zalozeniu prowadzi¢ do stwier-
dzenia, iz zadaniem sadu jest wkraczanie w procesowa sfer¢ autonomii woli
stron wyznaczong przez zasade dyspozycyjnosci, obowigzujaca w sadowym
postepowaniu egzekucyjnym. Wymaga jedynie sygnalizacji, iz problem relacji
miedzy skarga na czynnosci komornika a dopuszczalnos$cia poddania tych
czynno$ci nadzorowi sadu z urzedu w trybie art. 759 § 2 k.p.c. byt przedmio-
tem wypowiedzi Sadu Najwyzszego m.in. na gruncie zmiany prawomocnego
postanowienia komornika o ustaleniu kosztéw postepowania egzekucyjnego.

T Szeroko problem ten zostal przedstawiony przez A. Cudaka — zob. Skarga na czynnosci
komornika a $rodki nadzoru judykacyjnego stosowane z urzedu, W: Srodki zaskarzenia w sqgdowym
postepowaniu egzekucyjnym, red. J. Misztal-Konecka, Sopot 2017, s. 13-30.

8 K. Korzan, Sgdowe postgpowanie zabezpieczajgce i egzekucyjne w sprawach cywilnych,
Warszawa 1986, s. 177.

9 Zob. tez uchwale SN z 23 maja 2012 r., 11l CZP 11/12, OSNC 2012, nr 10, poz. 118.

%0 OSNC 2008, nr 6, poz. 58. W doktrynie poddaje si¢ krytyce brak granic nadzoru judyka-
cyjnego sprawowanego przez sad z urzedu, wskazujac, iz granice t¢ wyznacza prawomocnosé
postanowienia komornika — zob. M. Rzewuski, Dopuszczalnosé¢ zmiany przez sqd prawomocnego
postanowienia komornika, wadliwie ustalajgcego wysokos¢ oplaty egzekucyjnej, ,Monitor Prawni-
czy” 2010, nr 6, s. 347.
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W judykaturze przyjeto bowiem, iz zmiana prawomocnego postanowienia komorni-
ka w powyzszym przedmiocie moze nastgpi¢ z urzedu na podstawie art. 759
§ 2kp.c. jedynie co do okreslenia w sposdb nieprawidlowy wysokosci tych
optat™’. W najnowszym za$ orzecznictwie odnoszacym si¢ do tej problematyki,
w postanowieniu z 10 sierpnia 2018 r., IIl CZP 28/18, Sad Najwyzszy uznal, ze sad
moze stosowac nadzor judykacyjny takze po prawomocnym zakonczeniu postepo-
wania egzekucyjnego, bowiem kluczowe znaczenie ma zapewnienie legalizmu
w dziataniach komornika.

Ewentualne nieprawidlowosci w sporzadzeniu przez komornika opisu
1 oszacowania nieruchomosci stanowig takze podstawe odpowiedzialnosci od-
szkodowawczej tego organu egzekucyjnego. Takze ocena zasadno$ci wniosku
strony o sporzadzenie dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomos$ci powinna
by¢ prowadzona przez komornika z uwzglednieniem odpowiedzialno$ci odszko-
dowawczej za zachowanie niezgodne z prawem. Jest to odpowiedzialno$¢ delik-
towa, niezalezna od winy, wynikajaca z tytutu przyjecia nierzetelnej i nieaktual-
nej warto$ci nieruchomosci®. Co réwniez istotne, odpowiedzialno$é ta jest nie-
zalezna od tego, czy strona ztozyta skarge na czynnosci komornika®. W nowym
stanie prawnym, tj. od 1 stycznia 2019 r., kiedy to weszta w zycie KomSadU,
odpowiedzialno§¢ odszkodowawcza komornika jawi si¢ jako solidarna ze Skar-
bem Panstwa. Zgodnie z art. 36 ust. 2 KomSadU Skarb Panstwa jest odpowie-
dzialny za szkode solidarnie z komornikiem. Skarb Panstwa w przypadku na-
prawienia szkody ma zwrotne roszczenie do komornika, chyba ze szkoda po-
wstata wylacznie na skutek stosowania si¢ przez komornika do zarzadzen sadu
lub organéw nadzoru administracyjnego. Komornik za§ w przypadku naprawie-
nia szkody ma zwrotne roszczenie do Skarbu Panstwa, jezeli szkoda powstata
wylacznie na skutek stosowania si¢ przez komornika do zarzadzen sadu lub or-
ganow nadzoru administracyjnego.

Podsumowanie
Reasumujac rozwazania przeprowadzone w niniejszym opracowaniu, warto

podkresli¢ najwazniejsze wnioski wynikajace z wyroku Sadu Najwyzszego
z 26 stycznia 2018 r., Il CSK 117/17, ktore maja rowniez walor ogdlny, oderwa-

® Uchwata SN z 26 pazdziernika 2016 r., IIl CZP 63/16, OSNC 2017, nr 7-8, poz. 77.

52 Monitor Prawniczy” 2018, nr 18, s. 957.

%% p. Biezunski, Tres¢ opisu i oszacowania, W: Czynnosci komornikéw. Komentarz, red.
P. Biezunski, Lex/el 2010.

% por. wyroki SN z: 16 marca 2007 r., 1l CSK 381/06, OSNC 2008, nr 2, poz. 28; 30 paz-
dziernika 2014 r., Il CSK 60/14, OSNC 2015, nr 10, poz. 123; 5 lutego 2016 r., IV CSK 232/15,
Legalis.
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ny od indywidualnej sprawy rozstrzygnietej tytutowym orzeczeniem. Na kanwie
niniejszego wyroku pojawiaja si¢ liczne kwestie dowodowe w sadowym poste-
powaniu egzekucyjnym. W szczegolnosci mowa tu o wymogach formalnych
operatu szacunkowego, kwalifikacji statusu podmiotu, ktory sporzadza operat,
oraz okresleniu jego roli procesowej (tj. ustaleniu, czy rzeczoznawca majatkowy
jest biegtym, czy tez jedynie pelni funkcj¢ bieglego), ktore to zagadnienia rodzg
si¢ na tle wspolstosowania przepisow Kodeksu postgpowania cywilnego, u.g.n.
oraz przepisow aktow wykonawczych. Nalezy tez wskaza¢ na istotny problem
oceny wniosku o sporzadzenie dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomo-
$ci, ktora wymaga nieraz odniesienia si¢ przez komornika do tresci prywatnej
opinii bieglego sporzadzonej na zlecenie strony, a tym samym do zawartego
w tej opinii oznaczenia warto$ci nieruchomosci.

Na tym tle podkreslenia wymaga wyrazne rozdzielenie rél procesowych or-
ganow egzekucyjnych (komornika i sagdu) oraz bieglego (rzeczoznawcy majat-
kowego).

Wreszcie raz jeszcze nalezy wskazaé, iz w celu zapewnienia legalno$ci dzia-
tan komornika na etapie opisu i oszacowania nieruchomosci niezbedne jest po-
dejmowanie czynnosci kontrolnych przez sad sprawujacy nadzoér nad egzekucja.
Zaniechanie ztozenia skargi na czynnos$ci komornika nie stanowi przy tym prze-
stanki zwalniajgcej sad od dziatan podejmowanych w trybie art. 759 § 2 k.p.c.
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Streszczenie

Oszacowania nieruchomosci dokonuje biegly uprawniony do szacowania nieruchomosci na
podstawie odrgbnych przepiséw, powolany przez komornika. Jezeli w stanie nieruchomos$ci po-
migdzy sporzadzeniem opisu i oszacowania a terminem licytacyjnym zajda istotne zmiany, ko-
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mornik dokona dodatkowego opisu i oszacowania na wniosek wierzyciela lub dtuznika. Analiza
powyzszego wyroku sktania do refleksji dotyczacej problemu szacowania wartosci nieruchomosci
dla celow sadowego postepowania egzekucyjnego, zasad udziatu bieglego (rzeczoznawcy majat-
kowego) na etapie opisu i 0szacowania nieruchomosci, kontroli operatu szacunkowego przez
komornika, przestanek dodatkowego opisu i oszacowania oraz ich oceny. Dalsze watki przedsta-
wione w opracowaniu to zagadnienie nadzoru judykacyjnego oraz odpowiedzialnoséci odszkodo-
wawczej komornika. Artykul prezentuje roéwniez zagadnienie stosowania przepisOw ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, jezeli operat szacunkowy ma postuzy¢ komornikowi za podstawe
sporzadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci.

Stowa kluczowe: postgpowanie egzekucyjne, warto$¢ nieruchomosci, dodatkowy opis i oszacowa-
nie, egzekucja z nieruchomosci, opinia bieglego, rzeczoznawca majatkowy, skarga na czynnosci
komornika

THE VALUE OF REAL ESTATE AS A SUBJECT OF THE OPINION
OF A PROPERTY APPRAISER - COMMENTS ON THE SUPREME COURT'S
JUDGMENT OF 26/01/2018, 11 CSK 117/17

Summary

Immovable property shall be appraised by an expert licenced to appraise immovable property
on the basis of separate regulations, appointed by the court enforcement officer. If the condition of
immovable property changes materially in the period between its description and appraisal and the
auction date, an additional description or appraisal may be made at the creditor’s or debtor’s re-
quest. The analysis of the above judgment prompts reflection on the problem of estimating the
value of real estate for the purposes of court enforcement proceedings, the problem of rules for the
participation of an expert (property appraiser) at the stage of real estate description and estimation
and their evaluation. Further problems presented in the study are the issue of judiciary supervision
and bailiff's liability for damages. The article also presents the issue of the application of the provi-
sions of the Act on real estate management, if the estimated operator is to be used by the bailiff as
a basis for the preparation of a description and estimate of the real estate.

Keywords: enforcement proceedings, value of the immovable property, additional description or
appraisal, enforcement against immovable property, expert evidence, real estate appraiser, appeal
against a court enforcement officer’s actions
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