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WSTEP

Zwiekszajace sie zainteresowanie egzekucja sadowa, w szczegdlnosci egzekucja z nie-
ruchomosci, jest wynikiem zmian spoleczno-gospodarczych, jakie zaszly i nadal zacho-
dza w Polsce w ostatnich kilkunastu latach. Sposréd wszystkich sposobow egzekucji sa-
dowej egzekucja z nieruchomosci niewatpliwie jest najbardziej skomplikowanym i zto-
zonym. Sklada sie ona z wielu etapow, krzyzuja si¢ w niej zadania sadu i komornika.
Konsekwencja rozwoju gospodarczego i rosnacych inwestycji jest wzrastajaca liczba kre-
dytéw hipotecznych. To z kolei wprost przeklada sie na zwiekszanie liczby egzekucji
z nieruchomosci. Przez lata stanowila ona staby punkt sadowego postepowania egzeku-
cyjnego. Trwajace nierzadko wiele lat postepowania egzekucyjne nie zawsze doprowa-
dzaly do zaspokojenia wierzyciela. Stan taki sprawil, ze w ostatniej dekadzie przepisy
normujace to postepowanie przeszly liczne nowelizacje. Pociaga to za soba potrzebe
usystematyzowania wiedzy w tym zakresie.

Publikacja kierowana jest do wszystkich os6b majacych zawodowo stycznos¢ z egze-
kucja sadowa, a wiec w szczegdlnosci do sedziéw, komornikow, prawnikéw Swiadcza-
cych pomoc prawna. Moze takze stanowi¢ pomoc dla aplikantow wszystkich rodzajow
aplikacji jako kompendium wiedzy w zakresie egzekucji sadowej. Znajomosc¢ zagadnienr
dotyczacych egzekucji wazna jest nie tylko dla sadéw i kancelarii komorniczych. Efek-
tywno$¢ postepowan egzekucyjnych w duzej mierze zalezy takze od prawidlowo przy-
gotowanego wniosku o wszczecie egzekucji czy tez dalszej aktywnosci wierzyciela, naj-
czeSciej w sprawach o wiekszym kalibrze, reprezentowanych przez podmiot $wiadczacy
profesjonalnie pomoc prawna.

Niniejsza praca nie jest opracowaniem naukowym. Nie zastepuje komentarza do
przepiséw, ktorych funkcjonowanie w praktyce jest jej gléwnym przedmiotem, nie za-
wiera takze pelnego przegladu orzecznictwa. Jej gléwny trzon stanowi oméwienie sg-
dowego postepowania egzekucyjnego w zakresie egzekucji z nieruchomoéci. Dla petnego
jego przedstawienia nalezalo jednak takze poruszy¢ zagadnienia wychodzace poza ten
zakres, a dotyczace egzekucji sadowej w ogole.
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Rozdziat |

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI

1. Wiasciwos¢ komornika

Zgodnie z art. 921 § 11 2 k.p.c. egzekucja z nieruchomoéci nalezy do komornika dzia-
lajacego przy sadzie, w ktorego okregu nieruchomos¢ jest potozona. Jezeli nieruchomosécé
jest potozona w okregu kilku sadéw, wybor nalezy do wierzyciela. Jednakze z postepo-
waniem wszczetym na wniosek jednego wierzyciela polaczone beda postepowania
wszczete na wniosek innych wierzycieli. W tej sytuacji komornik, ktéry rozpoczat egze-
kucje, o wszczeciu, a nastepnie o ukonczeniu egzekucji zawiadomikomornika, do ktérego
mogtaby nalezec¢ egzekucja. Wiasciwo$¢ do prowadzenia egzekucji z nieruchomosci ko-
mornika dzialajacego przy sadzie, w okregu ktdrego polozona jest nieruchomosé, jest
wylaczna. Co do zasady wierzyciel ma prawo wyboru komornika na terytorium Rzeczy-
pospolitej Polskiej, nie dotyczy to jednak spraw o egzekucje z nieruchomoéci oraz spraw,
do ktérych stosuje sie odpowiednio przepisy o tym rodzaju egzekucji'.

Przemienna wiasciwo$¢ komornika w sprawach o egzekucje z nieruchomosci dotyczy
wylacznie sytuacji, w ktérych nieruchomos¢ jest polozona w okregu kilku sadow? W ta-
kiej sytuacji wyb6r miedzy komornikami wlasciwymi nalezy do wierzyciela. Nie jest to
jednak wybér warunkowany stanem zalegloéci spraw u danego komornika, o czym mo-
waw art. 8 ust. 8u.k.s.e. Wiasciwos¢ przemienna komornika uregulowana wart. 921 k.p.c.
nie jest prawem wyboru komornika uregulowanym w art. 8 u.k.s.e. Tak wiec wybrany
w trybie art. 921 k.p.c. przez wierzyciela komornik nie moze odméwi¢ prowadzenia
egzekucji z nieruchomosci polozonej w okregu kilku sadéw z powodu zalegtosci w pro-
wadzonych przez niego sprawach.

Rewirem komorniczym jest zgodnie z art. 7 ust. 1 u.k.s.e. obszar wlasciwosci sadu
rejonowego, przy ktorym dziala komornik W ramach tego rewiru moze dziala¢ kilku
komornikéw. Kazdy z nich jest wlasciwy do prowadzenia egzekucji z nieruchomosci
polozonej w obszarze tego rewiru. Wierzyciel moze wiec zwrdcic¢ sie do dowolnie przez
siebie wybranego komornika, ktéry bedzie wéwczas wylacznie wlasciwy do prowadzenia

! Tak art. 8 ust. 5u.ks.e.

% Zgodniezart. 46 k.c. nieruchomoéciami sa czgéci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci,
jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci tych budynkéw, jezeli z mocy przepisow szczegdlnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci. Nie wchodzac w szczegélowe rozwazania na temat definicji
nieruchomosci, ktére wykraczaja poza ramy niniejszej pracy, nalezy wskaza¢, ze nieruchomosé¢ gruntowa to dziatki
ewidencyjne objete jedna ksiega wieczysta, nawet jezeli nie sa polozone w bezposrednim sasiedztwie.
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Rozdziat I. Wszczgcie egzekucji z nieruchomosci

egzekucji z nieruchomosci. Zasada jest, Ze do jednej nieruchomosci mozna prowadzi¢
tylko jedno postepowanie egzekucyjne. Jezeli wiec do danej nieruchomosci egzekucje
skierowato kilku wierzycieli, wierzyciel, ktory skierowal wniosek po zajeciu nierucho-
moédci na rzecz innego wierzyciela, przylacza sie do postepowania wszczetego wczedniej
i nie moze zada¢ powtdrzenia czynnodci juz dokonanych, poza tym ma te same prawa
co pierwszy wierzyciel (art. 927 k.p.c.). Skierowanie egzekucji do nieruchomosci przez
kolejnego wierzyciela, o czym mowa w art. 927 k.p.c., jest w rzeczywistosci zlozeniem
wniosku o wszczecie egzekucii. Jezeli inni wierzyciele ztoza wnioski o wszczecie egzekucji
z nieruchomodci do innego komornika dzialajacego na terenie tego samego rewiru, na
ktérym dziala komornik, ktory juz prowadzi egzekucje do tej nieruchomosci, zachodzi
zbieg, o ktérym mowa wart. 773'k.p.c. Komornik, do ktérego kolejny wierzyciel skierowat
wniosek o wszczecie egzekucji z nieruchomodci, niezwlocznie przekaze sprawe komor-
nikowi, ktéry pierwszy wszczat egzekucje, i zawiadomi o tym wierzyciela.

Jezeli wniosek o wszczecie egzekugji ztozono do komornika niewtasciwego, ten sto-
sownie doart. 773!§4 k.p.c. postanowieniem przekaze sprawe komornikowi wlasciwemu
ze wzgledu na polozenie nieruchomosci. Jezeli w rewirze, w ktorym polozona jest nie-
ruchomos¢, dziata kilku komornikéw, komornik przekazujacy sprawe, doreczajac odpis
postanowienia stwierdzajacego niewlasciwos¢, jednoczesnie wzywa wierzyciela, aby
w terminie 7 dni od doreczenia wezwania wskazat komornika, ktéremu sprawa ma zosta¢
przekazana. Jezeli wierzyciel w powyzszym terminie nie dokona wyboru lub wskaze
komornika, ktéry nie jest wiasciwy, komornik przekaze sprawe wedlug wiasnego wy-
boru. Powyzsze nie dotyczy jednak sytuacji, gdy jeden z komornikéw wiasciwych
wszczal juz egzekucie z tej samej nieruchomosci. W takiej sytuacji komornik niewlasciwy
zobowiazany jest przekazac sprawe temu komornikowi. W takiej sytuacji zastosowanie
znajdzie art. 927 k.p.c.

W przypadku zlozenia przez wierzyciela wniosku o egzekucje do organu niewlasci-
wego, czyli do sadu, wniosek ten powinien zosta¢ przekazany wlasciwemu miejscowo
komornikowi. Sporne jest, czy przekazanie to ma przybrac posta¢ postanowienia wyda-
nego na podstawie art. 200 w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c., czy tez sad przekaze wniosek
o wszczecie egzekucji na podstawie art. 800 k.p.c. W uchwale z dnia 11 stycznia 199 r.,
III CZP 185/95, OSNC 1996, nr 4, poz. 54, Sad Najwyzszy stwierdzil, ze art. 200 k.p.c. nie
ma zastosowania w sytuacji, gdy wniosek w postepowaniu egzekucyjnym skierowany
zostal do sadu zamiast do komornika. W ocenie tego sadu chociaz komornik jest organem
sadowym?, brak podstaw, by traktowac komornika jako sad w rozumieniu art. 200 k.p.c.
Nie ma tez mozliwosci traktowania komornika jako ,wydziatu” sadu. Tak wiec w ocenie
Sadu Najwyzszego do przekazania takiego wniosku komornikowi zastosowanie znajdzie
art. 800 k.p.c., wedlug ktérego w razie polaczenia wnioskdw kierowanych do komornika
isadu, sad rozpoznaje wniosek w zakresie swej wiasciwosci, w pozostalej czesci przekaze
go wlasciwemu organowi egzekucyjnemu, jezeli wierzyciel w wyznaczonym terminie
przedstawi odpis wniosku. Taki poglad zostal zakwestionowany w doktrynie. G. Julke*
stusznie wskazal, ze art. 800 k.p.c. dotyczy sytuacji niedopuszczalnego polaczenia wnios-

% To z kolei powoduje, w ocenie Sadu Najwyzszego, ze brak jakiejkolwiek mozliwosci odrzucenia takiego wniosku
z uwagi na niedopuszczalnos¢ drogi sadowej.

4 Zob. G. Julke (w:) G.Julke, Z. Knypl, M. Koenner, G. Sikorski, Z. Szczurek (red.), ]. Swieczkowski, Egzekucja sgdowa
w Polsce, Sopot 2007, s. 573.
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2. Whiosek o wszczgcie egzekucji

kéw skierowanych do sadu z wnioskami kierowanymi do komornika oraz postepowania
w razie takiego polaczenia. Nie reguluje natomiast sytuacji, gdy wniosek w catosci zostat
skierowany do organu niewlasciwego. W takim przypadku, zdaniem powolanego autora,
organ, do ktorego niewlasciwie ztozono wniosek o wszczecie egzekucji z nieruchomoci,
przekaze go organowi wlasciwemu na podstawie art. 200 § 1 w zwigzku z art. 13§ 2 k.p.c.
Nie mozna bowiem zaklada¢, ze przepisy szczegélne, w tym przypadku art. 800 k.p.c.,
wylaczaja odpowiednie zastosowanie art. 200 k.p.c., normujacego sytuacje niewtasci-
wosci organu. Sad Najwyzszy w p6Zniejszym czasie podtrzymal w omawianej kwestii
stanowisko przedstawione w uchwale z dnia 11 stycznia 1996 r. W postanowieniu z dnia
21 maja 2010 1., III CZP 28/10, OSNC 2011, nr 1, poz. 10, wskazal, ze art. 200 § 1 w zwiazku
zart. 13§2k.p.c. nie ma zastosowania w razie ztozenia do komornika wniosku o wszczecie
postepowania egzekucyjnego lub innego pisma, dla rozpoznania ktérych wiasciwy jest
sad jako organ egzekucyjny, i w takim przypadku komornik powinien przesta¢ wniosek
(pismo) do sadu wiasciwego. Co prawda stan faktyczny rozpoznawanej sprawy bytinny,
Sad Najwyzszy wyrazil catkowita aprobate dla argumentacji przedstawionej w uchwale
z dnia 11 stycznia 1996 1. Przedstawione zagadnienie nie ma duzego znaczenia praktycz-
nego. O ile bowiem np. przy wniesieniu skargi na czynnos¢ komornika do niewtasciwego
organu (komornika czy niewlasciwego sadu) ma znaczenie ocena charakteru takiej czyn-
nosci z uwagi na ewentualny skutek w postaci uchybienia terminowi do zlozenia takiego
$rodka, o tyle przy wniosku o wszczecie egzekugji taka sytuacja nie zachodzi, a blednie
zlozony do sadu wniosek o wszczecie egzekucji z nieruchomosci, przekazany nastepnie
wlasciwemu komornikowi, wywola taki sam skutek bez wzgledu na podstawe i forme
jego przekazania.

2. Wniosek o wszczecie egzekugji
2.1. Uwagi ogélne

Egzekucje z nieruchomosci komornik wszczyna na wniosek. Dotyczy to takze tych
rodzajéw egzekucji, w ktdrych egzekucja jest wszczynana na polecenie sadu, oraz egze-
kucji alimentow, w ktorej wierzyciel nie ma obowigzku wskazywac sposoboéw egzekugji.
Zgodnie z§4r. egz. grz. niezwlocznie po otrzymaniu polecenia wszczecia egzekucji wraz
z tytutem wykonawczym, komornik z urzedu dokonuje wszelkich czynnosci przewi-
dzianych prawem koniecznych do wyegzekwowania naleznosci, chociazby przepis
szczegolny uzaleznial podjecie tych czynnosci od wniosku wierzyciela. Jednakze wszcze-
cie egzekucji z nieruchomosci wymaga wyraznego wniosku wierzyciela. Podobna regu-
lacja funkcjonuje w egzekucji alimentéw. Tam, zgodnie z art. 1081 § 1 k.p.c., jezeli egze-
kucja dotyczy alimentéw lub renty majacej charakter alimentéw, wierzyciel, kierujac
wniosek 0 wszczecie egzekugji, nie ma obowigzku wskazywac sposobu egzekucji ani
majatku dtuznika, z ktérego ma by¢ prowadzona. W takim wypadku uwaza sie, ze wnio-
sek dotyczy wszystkich dopuszczalnych sposobéw egzekucji, z wyjatkiem egzekucji
z nieruchomoéci. Tu konieczny jest wyrazny wniosek wierzyciela, bez niego komornik
nie moze wszcza¢ egzekudji z nieruchomoéci dtuznika.
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Piotr Borkowski — sedzia, prezes Sadu Rejonowego w Limanowej; wykladowca w Krajowej
Szkole Sagdownictwa i Prokuratury oraz Wyzszej Szkole Biznesu — National Louis University
w Nowym Saczu; specjalizuje sie¢ w szeroko pojetym prawie cywilnym materialnym i proce-
sowym; autor wielu opracowan poswieconych tej dziedzinie, a takze tematyce obrotu nieru-
chomosciami.

Olga Lesniak — referendarz w Wydziale IV Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla Kra-
kowa-Podgorza w Krakowie; ukonczyla aplikacje komornicza i aplikacje sadowa; od kilku
lat prowadzi zajecia dla aplikantéw komorniczych; wspotautorka komentarza Postgpowanie
zabezpieczajgce i egzekucyjne (Warszawa 2013).

Publikacja stanowi kompleksowe omdéwienie wszystkich zagadnien dotyczacych egzekucji z nie-
ruchomosci, z uwzglednieniem nowelizacji kodeksu postepowania cywilnego z dnia 10 lipca
2015 r., ktora wprowadzila szereg zmian w postepowaniu egzekucyjnym.

W opracowaniu w sposob calosciowy przedstawione zostaly zasady egzekucji z nieruchomosci
bedacej najbardziej skomplikowanym sposobem egzekucji sadowej. Dla pelnego zobrazowania
tego tematu autorzy poruszajg rowniez problematyke egzekucji sadowej w ogdlnosci. Znajomoséé
prezentowanych zagadnien jest istotna nie tylko dla sadow i kancelarii komorniczych. Efektyw-
nos¢ postepowan egzekucyjnych w duzej mierze zalezy takze od prawidlowo przygotowanego
wniosku o wszczecie egzekucji czy tez dalszej aktywnosci wierzyciela, najczesciej reprezentowa-
nego w sprawach o wiekszej wadze przez podmiot $wiadczacy profesjonalnie pomoc prawna.

Ksigzka jest skierowana do wszystkich 0sdb majacych zawodowo stycznos¢ z egzekucja sadowa,
a wiec w szczegolnosci do sedziow, komornikéw, adwokatow i radcéw prawnych. Moze stanowic

pomoc dla aplikantéw wszystkich rodzajéw aplikacji jako kompendium wiedzy z omawianego
zakresu.

i |
|
ZAMOWIENIA
||| | | | ‘ ‘ H”"”" || ‘”” INFOLINIA 801 04 45 45, FAX 22 535 80 01
9788326494574 WO1PO1 ZAMOWIENIA@WOLTERSKLUWER.PL
WWW.PROFINFO.PL
J 261494 ’
|

CENA 199 Zt (W TYM 5% VAT)



	Tekst1: ISBN PDF-a: 978-83-8092-250-1


