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WSTĘP

Zwiększające się zainteresowanie egzekucją sądową, w szczególności egzekucją z nie-
ruchomości, jest wynikiem zmian społeczno-gospodarczych, jakie zaszły i nadal zacho-
dzą w Polsce w ostatnich kilkunastu latach. Spośród wszystkich sposobów egzekucji są-
dowej egzekucja z nieruchomości niewątpliwie jest najbardziej skomplikowanym i zło-
żonym. Składa się ona z wielu etapów, krzyżują się w niej zadania sądu i komornika.
Konsekwencją rozwoju gospodarczego i rosnących inwestycji jest wzrastająca liczba kre-
dytów hipotecznych. To z kolei wprost przekłada się na zwiększanie liczby egzekucji
z nieruchomości. Przez lata stanowiła ona słaby punkt sądowego postępowania egzeku-
cyjnego. Trwające nierzadko wiele lat postępowania egzekucyjne nie zawsze doprowa-
dzały do zaspokojenia wierzyciela. Stan taki sprawił, że w ostatniej dekadzie przepisy
normujące to postępowanie przeszły liczne nowelizacje. Pociąga to za sobą potrzebę
usystematyzowania wiedzy w tym zakresie.

Publikacja kierowana jest do wszystkich osób mających zawodowo styczność z egze-
kucją sądową, a więc w szczególności do sędziów, komorników, prawników świadczą-
cych pomoc prawną. Może także stanowić pomoc dla aplikantów wszystkich rodzajów
aplikacji jako kompendium wiedzy w zakresie egzekucji sądowej. Znajomość zagadnień
dotyczących egzekucji ważna jest nie tylko dla sądów i kancelarii komorniczych. Efek-
tywność postępowań egzekucyjnych w dużej mierze zależy także od prawidłowo przy-
gotowanego wniosku o wszczęcie egzekucji czy też dalszej aktywności wierzyciela, naj-
częściej w sprawach o większym kalibrze, reprezentowanych przez podmiot świadczący
profesjonalnie pomoc prawną.

Niniejsza praca nie jest opracowaniem naukowym. Nie zastępuje komentarza do
przepisów, których funkcjonowanie w praktyce jest jej głównym przedmiotem, nie za-
wiera także pełnego przeglądu orzecznictwa. Jej główny trzon stanowi omówienie są-
dowego postępowania egzekucyjnego w zakresie egzekucji z nieruchomości. Dla pełnego
jego przedstawienia należało jednak także poruszyć zagadnienia wychodzące poza ten
zakres, a dotyczące egzekucji sądowej w ogóle.
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Rozdział I

WSZCZĘCIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI

1. Właściwość komornika

Zgodnie z art. 921 § 1 i 2 k.p.c. egzekucja z nieruchomości należy do komornika dzia-
łającego przy sądzie, w którego okręgu nieruchomość jest położona. Jeżeli nieruchomość
jest położona w okręgu kilku sądów, wybór należy do wierzyciela. Jednakże z postępo-
waniem wszczętym na wniosek jednego wierzyciela połączone będą postępowania
wszczęte na wniosek innych wierzycieli. W tej sytuacji komornik, który rozpoczął egze-
kucję, o wszczęciu, a następnie o ukończeniu egzekucji zawiadomi komornika, do którego
mogłaby należeć egzekucja. Właściwość do prowadzenia egzekucji z nieruchomości ko-
mornika działającego przy sądzie, w okręgu którego położona jest nieruchomość, jest
wyłączna. Co do zasady wierzyciel ma prawo wyboru komornika na terytorium Rzeczy-
pospolitej Polskiej, nie dotyczy to jednak spraw o egzekucję z nieruchomości oraz spraw,
do których stosuje się odpowiednio przepisy o tym rodzaju egzekucji1.

Przemienna właściwość komornika w sprawach o egzekucję z nieruchomości dotyczy
wyłącznie sytuacji, w których nieruchomość jest położona w okręgu kilku sądów2. W ta-
kiej sytuacji wybór między komornikami właściwymi należy do wierzyciela. Nie jest to
jednak wybór warunkowany stanem zaległości spraw u danego komornika, o czym mo-
wa w art. 8 ust. 8 u.k.s.e. Właściwość przemienna komornika uregulowana w art. 921 k.p.c.
nie jest prawem wyboru komornika uregulowanym w art. 8 u.k.s.e. Tak więc wybrany
w trybie art. 921 k.p.c. przez wierzyciela komornik nie może odmówić prowadzenia
egzekucji z nieruchomości położonej w okręgu kilku sądów z powodu zaległości w pro-
wadzonych przez niego sprawach.

Rewirem komorniczym jest zgodnie z art. 7 ust. 1 u.k.s.e. obszar właściwości sądu
rejonowego, przy którym działa komornik W ramach tego rewiru może działać kilku
komorników. Każdy z nich jest właściwy do prowadzenia egzekucji z nieruchomości
położonej w obszarze tego rewiru. Wierzyciel może więc zwrócić się do dowolnie przez
siebie wybranego komornika, który będzie wówczas wyłącznie właściwy do prowadzenia

1 Tak art. 8 ust. 5 u.k.s.e.
2 Zgodnie z art. 46 k.c. nieruchomościami są części powierzchni ziemskiej stanowiące odrębny przedmiot własności,

jak również budynki trwale z gruntem związane lub części tych budynków, jeżeli z mocy przepisów szczególnych
stanowią odrębny od gruntu przedmiot  własności.  Nie wchodząc w szczegółowe rozważania na temat definicji
nieruchomości, które wykraczają poza ramy niniejszej pracy, należy wskazać, że nieruchomość gruntowa to działki
ewidencyjne objęte jedną księgą wieczystą, nawet jeżeli nie są położone w bezpośrednim sąsiedztwie.
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Rozdział I. Wszczęcie egzekucji z nieruchomości

egzekucji z nieruchomości. Zasadą jest, że do jednej nieruchomości można prowadzić
tylko jedno postępowanie egzekucyjne. Jeżeli więc do danej nieruchomości egzekucję
skierowało kilku wierzycieli, wierzyciel, który skierował wniosek po zajęciu nierucho-
mości na rzecz innego wierzyciela, przyłącza się do postępowania wszczętego wcześniej
i nie może żądać powtórzenia czynności już dokonanych, poza tym ma te same prawa
co pierwszy wierzyciel (art. 927 k.p.c.). Skierowanie egzekucji do nieruchomości przez
kolejnego wierzyciela, o czym mowa w art. 927 k.p.c., jest w rzeczywistości złożeniem
wniosku o wszczęcie egzekucji. Jeżeli inni wierzyciele złożą wnioski o wszczęcie egzekucji
z nieruchomości do innego komornika działającego na terenie tego samego rewiru, na
którym działa komornik, który już prowadzi egzekucję do tej nieruchomości, zachodzi
zbieg, o którym mowa w art. 7731 k.p.c. Komornik, do którego kolejny wierzyciel skierował
wniosek o wszczęcie egzekucji z nieruchomości, niezwłocznie przekaże sprawę komor-
nikowi, który pierwszy wszczął egzekucję, i zawiadomi o tym wierzyciela.

Jeżeli wniosek o wszczęcie egzekucji złożono do komornika niewłaściwego, ten sto-
sownie do art. 7731 § 4 k.p.c. postanowieniem przekaże sprawę komornikowi właściwemu
ze względu na położenie nieruchomości. Jeżeli w rewirze, w którym położona jest nie-
ruchomość, działa kilku komorników, komornik przekazujący sprawę, doręczając odpis
postanowienia stwierdzającego niewłaściwość, jednocześnie wzywa wierzyciela, aby
w terminie 7 dni od doręczenia wezwania wskazał komornika, któremu sprawa ma zostać
przekazana. Jeżeli wierzyciel w powyższym terminie nie dokona wyboru lub wskaże
komornika, który nie jest właściwy, komornik przekaże sprawę według własnego wy-
boru. Powyższe nie dotyczy jednak sytuacji, gdy jeden z komorników właściwych
wszczął już egzekucję z tej samej nieruchomości. W takiej sytuacji komornik niewłaściwy
zobowiązany jest przekazać sprawę temu komornikowi. W takiej sytuacji zastosowanie
znajdzie art. 927 k.p.c.

W przypadku złożenia przez wierzyciela wniosku o egzekucję do organu niewłaści-
wego, czyli do sądu, wniosek ten powinien zostać przekazany właściwemu miejscowo
komornikowi. Sporne jest, czy przekazanie to ma przybrać postać postanowienia wyda-
nego na podstawie art. 200 w związku z art. 13 § 2 k.p.c., czy też sąd przekaże wniosek
o wszczęcie egzekucji na podstawie art. 800 k.p.c. W uchwale z dnia 11 stycznia 1996 r.,
III CZP 185/95, OSNC 1996, nr 4, poz. 54, Sąd Najwyższy stwierdził, że art. 200 k.p.c. nie
ma zastosowania w sytuacji, gdy wniosek w postępowaniu egzekucyjnym skierowany
został do sądu zamiast do komornika. W ocenie tego sądu chociaż komornik jest organem
sądowym3, brak podstaw, by traktować komornika jako sąd w rozumieniu art. 200 k.p.c.
Nie ma też możliwości traktowania komornika jako „wydziału” sądu. Tak więc w ocenie
Sądu Najwyższego do przekazania takiego wniosku komornikowi zastosowanie znajdzie
art. 800 k.p.c., według którego w razie połączenia wniosków kierowanych do komornika
i sądu, sąd rozpoznaje wniosek w zakresie swej właściwości, w pozostałej części przekaże
go właściwemu organowi egzekucyjnemu, jeżeli wierzyciel w wyznaczonym terminie
przedstawi odpis wniosku. Taki pogląd został zakwestionowany w doktrynie. G. Julke4

słusznie wskazał, że art. 800 k.p.c. dotyczy sytuacji niedopuszczalnego połączenia wnios-

3 To z kolei powoduje, w ocenie Sądu Najwyższego, że brak jakiejkolwiek możliwości odrzucenia takiego wniosku
z uwagi na niedopuszczalność drogi sądowej.

4 Zob. G. Julke (w:) G. Julke, Z. Knypl, M. Koenner, G. Sikorski, Z. Szczurek (red.), J. Świeczkowski, Egzekucja sądowa
w Polsce, Sopot 2007, s. 573.
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ków skierowanych do sądu z wnioskami kierowanymi do komornika oraz postępowania
w razie takiego połączenia. Nie reguluje natomiast sytuacji, gdy wniosek w całości został
skierowany do organu niewłaściwego. W takim przypadku, zdaniem powołanego autora,
organ, do którego niewłaściwie złożono wniosek o wszczęcie egzekucji z nieruchomości,
przekaże go organowi właściwemu na podstawie art. 200 § 1 w związku z art. 13 § 2 k.p.c.
Nie można bowiem zakładać, że przepisy szczególne, w tym przypadku art. 800 k.p.c.,
wyłączają odpowiednie zastosowanie art. 200 k.p.c., normującego sytuację niewłaści-
wości organu. Sąd Najwyższy w późniejszym czasie podtrzymał w omawianej kwestii
stanowisko przedstawione w uchwale z dnia 11 stycznia 1996 r. W postanowieniu z dnia
21 maja 2010 r., III CZP 28/10, OSNC 2011, nr 1, poz. 10, wskazał, że art. 200 § 1 w związku
z art. 13 § 2 k.p.c. nie ma zastosowania w razie złożenia do komornika wniosku o wszczęcie
postępowania egzekucyjnego lub innego pisma, dla rozpoznania których właściwy jest
sąd jako organ egzekucyjny, i w takim przypadku komornik powinien przesłać wniosek
(pismo) do sądu właściwego. Co prawda stan faktyczny rozpoznawanej sprawy był inny,
Sąd Najwyższy wyraził całkowitą aprobatę dla argumentacji przedstawionej w uchwale
z dnia 11 stycznia 1996 r. Przedstawione zagadnienie nie ma dużego znaczenia praktycz-
nego. O ile bowiem np. przy wniesieniu skargi na czynność komornika do niewłaściwego
organu (komornika czy niewłaściwego sądu) ma znaczenie ocena charakteru takiej czyn-
ności z uwagi na ewentualny skutek w postaci uchybienia terminowi do złożenia takiego
środka, o tyle przy wniosku o wszczęcie egzekucji taka sytuacja nie zachodzi, a błędnie
złożony do sądu wniosek o wszczęcie egzekucji z nieruchomości, przekazany następnie
właściwemu komornikowi, wywoła taki sam skutek bez względu na podstawę i formę
jego przekazania.

2. Wniosek o wszczęcie egzekucji

2.1. Uwagi ogólne

Egzekucję z nieruchomości komornik wszczyna na wniosek. Dotyczy to także tych
rodzajów egzekucji, w których egzekucja jest wszczynana na polecenie sądu, oraz egze-
kucji alimentów, w której wierzyciel nie ma obowiązku wskazywać sposobów egzekucji.
Zgodnie z § 4 r. egz. grz. niezwłocznie po otrzymaniu polecenia wszczęcia egzekucji wraz
z tytułem wykonawczym, komornik z urzędu dokonuje wszelkich czynności przewi-
dzianych prawem koniecznych do wyegzekwowania należności, chociażby przepis
szczególny uzależniał podjęcie tych czynności od wniosku wierzyciela. Jednakże wszczę-
cie egzekucji z nieruchomości wymaga wyraźnego wniosku wierzyciela. Podobna regu-
lacja funkcjonuje w egzekucji alimentów. Tam, zgodnie z art. 1081 § 1 k.p.c., jeżeli egze-
kucja dotyczy alimentów lub renty mającej charakter alimentów, wierzyciel, kierując
wniosek o wszczęcie egzekucji, nie ma obowiązku wskazywać sposobu egzekucji ani
majątku dłużnika, z którego ma być prowadzona. W takim wypadku uważa się, że wnio-
sek dotyczy wszystkich dopuszczalnych sposobów egzekucji, z wyjątkiem egzekucji
z nieruchomości. Tu konieczny jest wyraźny wniosek wierzyciela, bez niego komornik
nie może wszcząć egzekucji z nieruchomości dłużnika.
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