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STRESZCZENIE Zajęcie zamienne 
w germańskich systemach prawnych

Zajęcie zamienne (Austauschpfändung), nieznane prawu polskiemu, zostało 
przewidziane w ustawodawstwach germańskich, czyli w prawie niemieckim, 
austriackim i szwajcarskim. Jego istotą jest zajęcie ruchomości dłużnika z mocy 
ustawy niepodlegającej zajęciu (a zatem należącej do składników majątku obję-
tych ograniczeniami egzekucji) pod warunkiem dostarczenia przez wierzyciela 
dłużnikowi innej ruchomości tego samego rodzaju, ale o zdecydowanie niższej 
wartości (chodzić tu może np. o telewizor albo komputer). Dostarczana przez 
wierzyciela dłużnikowi ruchomość zastępcza może być rzeczą używaną, po-
winna być jednak w dobrym stanie i umożliwiać dłużnikowi korzystanie z niej 
zgodnie z przeznaczeniem. Oczywiście stosowanie tego rozwiązania jest uzasad-
nione tylko w razie występowania znacznej różnicy pomiędzy wartością rzeczy, 
do której skierowano zajęcie zamienne oraz wartością rzeczy zastępczej.

Słowa kluczowe: zajęcie zamienne, egzekucja z ruchomości, germańskie syste-
my prawne

SUMMARY  A Convertible Seizure in the German Law Systems

A convertible seizure (Austauschpfändung), unknown in Polish law, has been 
regulated in German law systems i.e. in the German, Austrian and Swiss law. Its 
essence is the seizure of the debtor’s movable property under the law not subject to 
seizure (and therefore belonging to the assets under the limitations of execution) 
on condition that the creditor provides the debtor with another movable prop-
erty of the same type, but with a considerably lower value (for example, a TV set 
or a computer). The substitute movable property provided by the creditor to the 
debtor may be second hand but should be in good condition and enable the debtor 
to use it as intended. Of course, the application of this solution is justified only if 
there is a significant difference between the value of the item to which the con-
vertible seizure is directed and the value of the substitute movable property.

Keywords: convertible seizure, execution against movables, German law 
systems



5

Zajęcie zamienne  
w germańskich  
systemach prawnych

1. Wyjaśnienie pojęcia

Konstrukcja zajęcia zamiennego (Austauschpfändung) nie jest zna-
na prawu polskiemu, została ona natomiast przewidziana w germań-
skich systemach prawnych, czyli w prawie niemieckim, austriackim 
i szwajcarskim. Istotą tego rozwiązania jest dopuszczenie możliwości 
zajęcia ruchomości dłużnika niepodlegającej zajęciu (a zatem należą-
cej do składników majątku objętych przedmiotowymi ograniczeniami 
egzekucji) pod warunkiem dostarczenia przez wierzyciela dłużniko-
wi innej ruchomości tego samego rodzaju, ale o niższej wartości ryn-
kowej. W szczególności może tutaj chodzić o przedmioty osobistego 
użytku (np. zegarek1), przedmioty codziennego użytku, stanowiące ty-
powe wyposażenie mieszkania (np. telewizor2) oraz przedmioty słu-
żące do wykonywania zawodu (np. komputer). Oczywiście dostarcza-
na przez wierzyciela dłużnikowi ruchomość zastępcza powinna być 
w dobrym stanie i umożliwiać dłużnikowi korzystanie z niej zgodnie  

1	 W literaturze jako przykład wskazuje się sytuację, w której dłużnik jest właścicielem 
zegarka „Rolex” (S. Jungbauer, W. Okon, C. Stähle, Verfahrensrecht für Fachangestellte, 
Heidelberg-München-Landsberg-Frechen-Hamburg 2011, s. 188).

2	 Przykładowo – telewizor plazmowy (ibidem, s. 188).

MACIEJ MULIŃSKI
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z przeznaczeniem. Może to być rzecz używana, o gorszych parame-
trach, ale w pełni sprawna technicznie.

Zajęcie zamienne stanowi zatem próbę pogodzenia sprzecznych z natu-
ry interesów wierzyciela egzekwującego i dłużnika egzekwowanego. Z jed-
nej strony ma pozwolić dłużnikowi na zaspokojenie jego podstawowych 
potrzeb, chronionych w ramach przedmiotowych ograniczeń egzekucji, 
z drugiej zaś – ma umożliwić wierzycielowi uzyskanie egzekwowanego 
świadczenia pomimo braku majątku dłużnika niewyłączonego spod zaję-
cia. W niemieckim piśmiennictwie trafnie bowiem zauważono, że celem 
przedmiotowych ograniczeń egzekucji, przewidzianych w ramach egze-
kucji z ruchomości, nie jest zachowanie przez dłużnika majątku (rzeczy) 
o określonej wartości, ale pozostawienie mu do dyspozycji rzeczy pozwala-
jących na zaspokojenie podstawowych potrzeb3.

2. Regulacja niemiecka

2.1. Przesłanki zajęcia zamiennego

Zajęcie zamienne zostało uregulowane w § 811a i § 811b niemieckiego 
Kodeksu postępowania cywilnego (Zivilprozessordnung4). W ramach zajęcia 
zamiennego egzekucja może zostać skierowana jedynie do niektórych ru-
chomości dłużnika wolnych od zajęcia. Chodzić tutaj może o rzeczy oso-
bistego użytku, rzeczy służące do prowadzenia gospodarstwa domowego 
(w szczególności sprzęt RTV i AGD), a także rzeczy potrzebne do pracy 
zawodowej (§ 811 ust. 1 pkt 1 ZPO). Ustawodawca niemiecki w § 811 ust. 1  
pkt 5 w zw. z § 811a ust. 1 in initio ZPO sprecyzował, że wolne od zajęcia 
(a zarazem objęte zajęciem zamiennym) są przedmioty (Gegenstände) 

3	 W. Lüke, [w:] B. Wieczorek, R.A. Schütze, Zivilprozessordnung und Nebengesetze. 
Großkommentar, Berlin‒Boston 2015, tom 10, s. 122. Autor ten wskazuje również, że 
dłużnikowi nie przysługuje prawo do określonej (wysokiej) stopy życiowej, które 
mogłoby uzasadniać żądanie zachowania rzeczy o najwyższej jakości (W. Lüke, 
ibidem, s. 123).   

4	 Powoływany dalej jako ZPO.
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niezbędne do dalszego prowadzenia działalności zarobkowej. Do dzia-
łalności tej została zaliczona „praca fizyczna albo umysłowa” (körperliche oder 
geistige Arbeit) oraz inne świadczenia wykonywane osobiście w celach zarobko-
wych. Do przedmiotów tych może być skierowane zajęcie zamienne także po 
śmierci dłużnika egzekwowanego, jeżeli owe przedmioty są w posiadaniu wdo-
wy albo małoletnich spadkobierców, a osoby te kontynuują działalność zarob-
kową na swój rachunek poprzez przedstawiciela (§ 811 ust. 1 pkt 6 ZPO). 

Na tym kończy się katalog rzeczy niepodlegających zajęciu, do których 
może zostać skierowana egzekucja przy wykorzystaniu instytucji zajęcia za-
miennego. W doktrynie podkreśla się, że ustawodawca precyzyjnie określił 
rzeczy objęte zajęciem zamiennym, a w konsekwencji wyłączył możliwość od-
powiedniego stosowania przepisów o tym zajęciu do innych składników mająt-
ku dłużnika ustawowo zwolnionych spod zajęcia5. Obowiązuje tu reguła inter-
pretacyjna exceptiones non sunt extendendae.

Jeżeli więc określona rzecz jest wyłączona spod zajęcia na mocy § 811 ust. 1, 
5 albo 6 ZPO i jednocześnie jej wyłączenie od egzekucji wynika z innego prze-
pisu6, skierowanie do niej egzekucji z zastosowaniem zajęcia zamiennego jest 
niedopuszczalne7. Z drugiej strony może się zdarzyć, że określona rzecz utraci 
charakter rzeczy wyłączonej spod zajęcia, w szczególności z powodu nabycia 
przez dłużnika egzekwowanego innej rzeczy tego samego rodzaju, służącej 
zaspokojeniu tych samych potrzeb albo w związku z podjęciem przez dłuż-
nika innej działalności zarobkowej, do której wykonywania określona rzecz 
nie jest już potrzebna8. W takiej sytuacji stosowanie przepisów o zajęciu za-
miennym staje się zbędne i dalsza egzekucja powinna być prowadzona z ich 
pominięciem9.

5	 Ch. Seiler [w:] Zivilprozessordnung. Kommentar, red. H. Thomas, H. Putzo, München 
2011, s. 1122; K. Stöber [w:] Zivilprozessordnung. Kommentar, red. R. Zöller, Köln 
2007, s. 2121; W. Lüke, op. cit., s. 122 i n.

6	 Np. ubranie służbowe (mundur), wyłączone spod zajęcia zarówno na podstawie  
§ 811 ust. 1 pkt 1, jak i pkt 7 ZPO.

7	 W. Lüke, op. cit., s. 123.
8	 J. Schmittmann, P. David, Über den Umgang mit Schuldnern, Freiburg-München 2013, 

s. 342.
9	 Ibidem, s. 342.
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Mając na uwadze wskazane okoliczności ustawodawca niemiecki przy-
jął, iż dłużnik – składając na żądanie komornika wykaz majątku (Vermögens- 
auskunft10) – może pominąć rzeczy, co do których jest oczywiste, że nie pod-
legają egzekucji11, chyba że w odniesieniu do nich możliwe jest zajęcie za-
mienne (Austauschpfändung in Betracht kommt, § 802c ust. 2 in fine ZPO).

Zgodnie z § 811a ust. 1 ZPO, zajęcie wskazanej wyżej rzeczy jest dopuszczalne, 
jeżeli wierzyciel – przed egzekucyjnym odebraniem tej rzeczy dłużnikowi – odda 
do jego dyspozycji rzecz zastępczą („przedmiot zastępczy”, Ersatzstück), wystar-
czającą do zaspokojenia potrzeb dłużnika chronionych prawem w ramach ogra-
niczeń egzekucji12 albo przekaże mu środki wystarczające do zakupu takiej rzeczy. 
Chodzi tu więc o możliwość skierowania egzekucji do wartościowej rzeczy nie-
podlegającej zajęciu w sytuacji, gdy cel ochrony (Schutzzweck), przejawiający się 
w wyłączeniu tej rzeczy spod zajęcia, może być osiągnięty poprzez dostarczenie 
dłużnikowi innej rzeczy o zdecydowanie niższej wartości13. Przedmiotem zastęp-
czym może być przy tym zarówno rzecz nowa, jak i używana, o ile oczywiście jest 
ona w pełni zdatna do użytku i pozwala dłużnikowi w skromny sposób (in beschei- 
dener Weise) zaspokoić potrzeby chronione przepisami o przedmiotowych ogra-
niczeniach egzekucji14. W literaturze wskazuje się, że rzecz zastępcza nie musi 
posiadać dokładnie takich samych właściwości jak rzecz, do której skierowano 
egzekucję, powinna jednak umożliwić dłużnikowi zaspokojenie tych samych po-
trzeb15 (nadawać się do zastosowania lub użycia w taki sam sposób16).

10	 Dosłownie jest to „informacja o majątku”, jednakże instytucja ta, uregulowana  
w § 802c i n. ZPO, stanowi odpowiednik wykazu majątku uregulowanego w art. 801 
i 8011 k.p.c. Co więcej, rozwiązania niemieckie mogły stanowić inspirację dla polskie-
go ustawodawcy przy wprowadzaniu instytucji wykazu majątku. Instytucja ta poja-
wiła się w polskim systemie prawnym wraz z wejściem w życie ustawy z 10.07.2015 r. 
o zmianie ustawy – Kodeks cywilny, ustawy – Kodeks postępowania cywilnego oraz 
niektórych innych ustaw (Dz.U. poz. 1311), czyli z dniem 8.09.2016 r.

11	 Der Pfändung offensichtlich nicht unterworfen sind.
12	 Dosł. „która wystarczająco służy chronionemu celowi zgodnie z jej zastosowa-

niem” (das dem geschützten Verwendungszweck genügt).
13	 K. Stöber [w:] Zivilprozessordnung..., red. R. Zöller, s. 2121.
14	 Ibidem, s. 2121.
15	 Powinna użytecznością i trwałością odpowiadać rzeczy zajętej (przykładowo więc 

łóżko z materacem może być zastąpione tapczanem czy wersalką, K. Stöber, op. cit., 
s. 2121).

16	 W. Lüke, op. cit., s. 123.
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Ustawodawca niemiecki uregulował również sytuację, w której nie jest 
możliwe dostarczenie przez wierzyciela dłużnikowi we wskazanym czasie 
rzeczy zastępczej albo środków pieniężnych potrzebnych do jej nabycia lub 
też w świetle okoliczności danej sprawy nie można od wierzyciela wyma-
gać, aby spełnił takie świadczenie (w szczególności ze względu na sytuację 
materialną, w której znajduje się wierzyciel egzekwujący17). Wówczas zaję-
cie może nastąpić z zastrzeżeniem, że środki potrzebne dłużnikowi na za-
kup rzeczy zastępczej będą mu przekazane z sumy uzyskanej z egzekucji. 
Również to ostatnie rozwiązanie mieści się w definicji ustawowej zajęcia 
zamiennego, zawartej w § 811a ust. 1 ZPO, choć – jak wskazuje się w doktry-
nie – powinno być ono stosowane zupełnie wyjątkowo18. Jeżeli natomiast 
przedstawione dalej przesłanki zajęcia zamiennego są spełnione, możliwe 
jest także dokonanie w jego ramach ponownego (dalszego) zajęcia tej samej 
ruchomości na poczet innej wierzytelności, egzekwowanej na rzecz tego 
samego albo innego wierzyciela (Anschlusspfändung,§ 826 i n. ZPO)19.

2.2. Charakter prawny zajęcia zamiennego

W § 811a ZPO mowa jest o „oddaniu do dyspozycji dłużnika” (dem Schuld-
ner überlassen) rzeczy zastępczej albo sumy pieniężnej. Z kolei w § 811b ust. 4 
ZPO użyto sformułowania „przekazanie przedmiotu zastępczego” (Überga-
be des Ersatzstückes). Pojawia się więc pytanie o charakter prawny tej czynno-
ści, a przede wszystkim – o uprawnienia dłużnika wynikające z przekazania 
mu rzeczy zastępczej albo kwoty potrzebnej do jej zakupu. W piśmien-
nictwie wskazuje się, iż następuje tutaj przeniesienie prawa własności 

17	 W. Lüke, op. cit., s. 124 i n.; K. Stöber, op. cit., s. 2121.
18	 Ch. Seiler, op. cit., s. 1122. Co więcej, wskazuje się, że regułą powinno być dostarcze-

nie dłużnikowi od razu rzeczy zastępczej, a przekazanie mu środków pieniężnych 
przed odebraniem rzeczy, do której skierowano zajęcie zamienne, również należy 
traktować jako wyjątek. Także bowiem w tej sytuacji dłużnik zostaje czasowo po-
zbawiony możliwości korzystania z rzeczy objętej przedmiotowymi ograniczeniami 
egzekucji (W. Lüke, op. cit., s. 124).

19	 F. Skamel [w:] B. Heiderhoff, F. Skamel, Zwangsvollstreckungsrecht, Heidelberg– 
–München–Landsberg–Frechen–Hamburg 2010, s. 105.
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(Eigentumsübertragung), bowiem pożyczka czy też użyczenie nie chroniły-
by wystarczająco uprawnień dłużnika wynikających z przedmiotowych 
ograniczeń egzekucji, a w konsekwencji nie zostałby osiągnięty cel zajęcia 
zamiennego (Verwendungszweck, o którym mowa w § 811a ust. 1 ZPO)20. 
Wyrażany jest również pogląd, że pomiędzy wierzycielem a dłużnikiem 
otrzymującym świadczenie (w szczególności – rzecz zastępczą) w ramach 
zajęcia zamiennego dochodzi do powstania stosunku prawnego podobne-
go do tego, który wynika z zawarcia umowy sprzedaży (kaufähnliches Rechts- 
verhältnis)21, a w konsekwencji należy tutaj w drodze analogii stosować  
§ 434 i n. BGB22, czyli przepisy regulujące właśnie umowę sprzedaży. Po-
winny one być stosowane per analogiam tylko w takim zakresie, w jakim nie 
pozostają w sprzeczności z istotą zajęcia zamiennego23.

Podkreśla się, iż dochodzi tutaj do nabycia własności przez dłużnika 
wskutek dwustronnej czynności prawnej o charakterze realnym, wierzyciel 
przekazuje bowiem dłużnikowi egzekwowanemu władztwo nad rzeczą (po-
siadanie), a obie strony są zgodne co do tego, iż własność rzeczy przechodzi 
na dłużnika24. W konsekwencji należy tutaj odpowiednio stosować § 929 
i n. BGB, normujące nabycie i utratę własności ruchomości.

W doktrynie wskazuje się jednak, że dopuszczalność zajęcia zamien-
nego jest niezależna od woli dłużnika egzekwowanego25. Istotne jest za-
tem, aby treść oferty złożonej przez wierzyciela dłużnikowi odpowiada-
ła wymaganiom stawianym zajęciu zamiennemu. Zachowanie dłużnika, 
a w szczególności niezłożenie przez niego oświadczenia woli o przyjęciu 
oferty albo faktyczne nieprzyjęcie przedmiotu zastępczego, pozostaje bez 
wpływu na skuteczność zajęcia i przeprowadzenie czynności egzekucyj-
nych, o których mowa w § 811a i § 811b ZPO26. Dłużnikowi nie przysługuje 

20	 K. Stöber, op. cit., s. 2121.
21	 W. Lüke, op. cit., s. 127.
22	 Bürgerliches Gesetzbuch (niemiecki kodeks cywilny), BGBl. 2002 I S. 42, 2909; 

2003 I S. 738.
23	 W. Lüke, op. cit., s. 127 i n.
24	 K. Stöber, op. cit., s. 2122; W. Lüke, op. cit., s. 126 i n.
25	 K. Stöber, op. cit., s. 2122.
26	 Ibidem, s. 2122.
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prawo odstąpienia od umowy, nie może on również żądać wymiany przed-
miotu zastępczego27, może natomiast wystąpić z roszczeniami wynikający-
mi z wad fizycznych i prawnych rzeczy zastępczej28. Z kolei wierzyciel może 
przekazać rzecz zastępczą lub środki na jej zakup dłużnikowi egzekwowa-
nemu albo komornikowi29 (w szczególności w sytuacji, gdy dłużnik odma-
wia przyjęcia świadczenia)30. 

2.3. Postępowanie w przedmiocie zajęcia zamiennego

O dopuszczalności zajęcia zamiennego orzeka sąd egzekucyjny (Voll-
streckungsgericht) mocą postanowienia wydanego na wniosek wierzyciela 
egzekwującego (§ 811a ust. 2 in initio ZPO). Zajęcie zamienne nie może 
natomiast zostać przeprowadzone z urzędu31, do złożenia wniosku w tym 
przedmiocie nie jest również legitymowany dłużnik32. Z kolei wniosek 
wierzyciela o zezwolenie na zajęcie zamienne może zostać złożony na pi-
śmie albo ustnie do protokołu. Wierzyciel powinien we wniosku dokładnie 
wskazać oferowaną dłużnikowi rzecz zastępczą33. Wniosek może również 
wskazywać kwotę proponowaną dłużnikowi na zakup rzeczy zastępczej34.

Na mocy § 20 pkt 17 ustawy z dnia 5 listopada 1969 r. o referendarzach są-
dowych35 orzekanie w przedmiocie zajęcia zamiennego należy do właściwo-
ści funkcjonalnej36 referendarza sądowego w sądzie rejonowym (Rechtspfle-
ger beim Amtsgericht). W doktrynie wskazuje się, że przed rozstrzygnięciem 

27	 Kwestia ta jest jednak przedmiotem sporu, por. K. Stöber, op. cit., s. 2122 i W. Lüke, 
op. cit., s. 127 i n.

28	 K. Stöber, op. cit., s. 2122; W. Lüke, op. cit., s. 128.
29	 W. Lüke, op. cit., s. 126.
30	 Jeżeli do przeniesienia własności konieczne jest współdziałanie dłużnika 

egzekwowanego przyjmuje się, iż wystarczająca jest w takiej sytuacji oferta złożona 
przez wierzyciela (odpowiednie zastosowanie znajduje wówczas § 765 ZPO i § 932 
BGB, por. W. Lüke, op. cit., s. 126 i n.).

31	 W. Lüke, op. cit., s. 125.
32	 J. Schmittmann, P. David, op. cit., s. 343.
33	 W. Lüke, op. cit., s. 125.
34	 K. Stöber, op. cit., s. 2122.
35	 Rechtspflegergesetz, BGBl. 2013 I S. 778, 2014 I S. 46.
36	 Na co wskazuje W. Lüke, op. cit., s. 125.



12

Przegląd Prawa Egzekucyjnego 2/2018

o dopuszczalności takiego zajęcia dłużnik powinien zostać wysłuchany37. 
Sąd (referendarz) może jednak odstąpić od wysłuchania, jeżeli jego prze-
prowadzenie groziłoby zniweczeniem przez dłużnika celu egzekucji38. Or-
gan rozstrzygający w przedmiocie zajęcia zamiennego sprawdza wartość 
i użyteczność rzeczy zastępczej zaoferowanej przez wierzyciela egzekwu-
jącego. W tym zakresie ciężar dowodu spoczywa na wierzycielu, natomiast 
sąd (referendarz) przy badaniu spełnienia ustawowych warunków zajęcia 
zamiennego powinien kierować się zasadą swobodnej oceny dowodów (fre-
ie Beweiswürdigung, § 286 ZPO)39.

Sąd (referendarz) powinien zezwolić na przeprowadzenie zajęcia za-
miennego tylko wówczas, gdy można oczekiwać, że suma uzyskana z eg-
zekucji znacząco przewyższy wartość rzeczy zastępczej. W doktrynie pod-
kreśla się przy tym, iż sąd egzekucyjny ustala tutaj hipotetyczną wysokość 
sumy, której uzyskania można się spodziewać w wyniku przeprowadzonej 
egzekucji, nie chodzi tu więc o proste oszacowanie wartości rzeczy, do któ-
rej skierowano egzekucję czy też jej wartość rynkową40. Nie jest natomiast 
konieczne, aby suma uzyskana z egzekucji prowadziła do pełnego zaspoko-
jenia egzekwowanego świadczenia. Przyjmuje się, że w wyniku zajęcia za-
miennego egzekwowana należność powinna być pokryta w zauważalnym 
stopniu (nennenswert deckt)41. 

Sąd egzekucyjny (referendarz) w postanowieniu zezwalającym na za-
jęcie zamienne  wskazuje dokładnie rzecz podlegającą zajęciu oraz rzecz 
zamienną, która ma zostać przekazana dłużnikowi (albo oznacza kwotę, 
która ma zostać oddana do dyspozycji dłużnika na zakup takiej rzeczy)42.  

37	 Prawo to jest nawet wywodzone z art. 103 ust. 1 niemieckiej Konstytucji, gwarantują-
cego każdemu prawo do sądowego wysłuchania w jego sprawie (prawo do sądu, recht-
liches Gehör, por. K. Stöber, op. cit., s. 2122). Stąd też wskazuje się, że niewysłuchanie 
dłużnika może stanowić podstawę skargi z § 766 ZPO (W. Lüke, op. cit., s. 128).

38	 K. Stöber, op. cit., s. 2122.
39	 Ibidem, s. 2122.
40	 W. Lüke, op. cit., s. 125; K. Stöber, op. cit., s. 2121.
41	 K. Stöber, op. cit., s. 2121; W. Lüke, op. cit., s. 125.
42	 Ch. Seiler, op. cit., s. 1123; W. Lüke, op. cit., s. 126. Możliwe jest też alternatywne 

wskazanie w postanowieniu rzeczy zastępczej oraz kwoty potrzebnej na jej zakup 
(K. Stöber, op. cit., s. 2122).
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Postanowienie podlega uzasadnieniu. Postanowienie zezwalające na zajęcie 
zamienne podlega doręczeniu zarówno wierzycielowi, jak i dłużnikowi, nato-
miast postanowienie oddalające wniosek doręcza się jedynie wierzycielowi43.

Rzecz, do której skierowano egzekucję w ramach zajęcia zamiennego, 
podlega zajęciu z chwilą wydania postanowienia uwzględniającego wnio-
sek wierzyciela44. Natomiast odebranie tej rzeczy dłużnikowi może nastą-
pić dopiero po uprawomocnieniu się postanowienia sądu egzekucyjnego 
albo referendarza, zezwalającego na zajęcie zamienne (§ 811a ust. 4 ZPO). 
Najpóźniej z tą chwilą rzecz zamienna albo środki na jej zakup powinny 
zostać oddane do dyspozycji dłużnika45. Oczywiście nie dotyczy to sytuacji, 
w której środki te mają pochodzić z sumy uzyskanej z egzekucji. W takim 
wypadku komornik powinien przekazać dłużnikowi środki w ramach po-
działu sumy uzyskanej z egzekucji.

Komornik sądowy powinien sprawdzić, czy świadczenie zamienne (Er-
satzleistung)  spełniane przez wierzyciela odpowiada temu, które zostało 
określone w postanowieniu zezwalającym na zajęcie zamienne46.

Środki oddane do dyspozycji dłużnika egzekwowanego w ramach zajęcia 
zamiennego (przeznaczone na zakup rzeczy zastępczej) są wolne od egzekucji 
(nie podlegają zajęciu, § 811a ust. 3 ZPO). Wprawdzie we wskazanym przepisie 
jest mowa jedynie o świadczeniu pieniężnym (Geldbetrag), jednak w doktrynie 
podkreśla się, że wyłączenie od zajęcia dotyczy również rzeczy zastępczej od-
danej dłużnikowi przez wierzyciela w ramach zajęcia zamiennego albo tymcza-
sowego zajęcia zamiennego47 (zob. pkt 2.4.), a także roszczenia o wydanie takiej 
rzeczy48. Trafnie zaznacza się przy tym, że wyłączenie rzeczy zastępczej od za-
jęcia wynika z tej samej, ogólnej regulacji, która uzasadnia zastosowanie zajęcia 
zamiennego49 (chodzi więc o § 811 ust. 1 pkt 1, 5 lub 6 ZPO).

43	 W. Lüke, op. cit., s. 126.
44	 W. Lüke, op. cit., s. 126; K. Stöber, op. cit., s. 2122.
45	 K. Stöber, op. cit., s. 2122.
46	 W. Lüke, op. cit., s. 125 i n.; K. Stöber, op. cit., s. 2122.
47	 K. Stöber, op. cit., s. 2123.
48	 W. Lüke, op. cit., s. 127.
49	 Ibidem, s. 127.
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Poniesione przez wierzyciela wydatki związane z zajęciem zamiennym 
są mu zwracane. Podlegają one pokryciu z sumy uzyskanej z egzekucji. Wy-
datki te są zaliczane do kosztów egzekucji (§ 811a ust. 2 in fine ZPO).

Czynności podejmowane w związku z zajęciem zamiennym podlegają 
zaskarżeniu na ogólnych zasadach. I tak, na postanowienie sądu przysługu-
je zażalenie natychmiastowe (sofortige Beschwerde, § 793 ZPO). Natomiast 
czynności komornika podejmowane w związku z tym zajęciem można za-
skarżyć odpowiednikiem polskiej skargi na czynności komornika, czyli 
skargą na rodzaj i sposób prowadzenia egzekucji (Erinnerung gegen Art und 
Weise der Zwangsvollstreckung, § 766 ZPO). Na postanowienie sądu wydane 
w wyniku rozpoznania tej skargi może zostać wniesione wskazane wyżej 
zażalenie z § 793 ZPO50. Wymienione środki zaskarżenia mogą również zo-
stać wniesione przez osobę trzecią, jeżeli wykonanie zajęcia zamiennego 
naruszyło jej prawa51. Z kolei uwzględnienie środka zaskarżenia wniesione-
go przez dłużnika lub przez osobę trzecią prowadzi do uznania zajęcia za 
niedopuszczalne oraz jego uchylenia52.

2.4. Tymczasowe zajęcie zamienne

Istotną wadą przedstawionego wyżej unormowania zajęcia zamien-
nego, przewidzianego w § 811a ZPO, jest długotrwałość czynności po-
dejmowanych w związku z tym zajęciem. Wszak warunkiem przepro-
wadzenia czynności egzekucyjnej zajęcia w ramach zajęcia zamiennego 
na podstawie § 811a ZPO jest nie tylko złożenie przez wierzyciela wnio-
sku w tym przedmiocie, ale również uwzględnienie tego wniosku przez 
sąd egzekucyjny.

Mając na uwadze tę okoliczność ustawodawca niemiecki wprowadził 
w § 811b ZPO tymczasowe zajęcie zamienne (vorläufige Austauschpfän-
dung). Ma ono na celu ochronę wierzyciela przed wyzbyciem się przez 

50	 W. Lüke, op. cit., s. 128; K. Stöber, op. cit., s. 2122 i n.
51	 W. Lüke, op. cit., s. 128.
52	 Ibidem, s. 128.



15

Zajęcie zamienne w germańskich systemach prawnych

dłużnika egzekwowanego ruchomości, do których skierowano egzeku-
cję z zastosowaniem zajęcia zamiennego53. Zgodnie z § 811b ust. 1 ZPO, 
bez wcześniejszego postanowienia sądu egzekucyjnego dopuszczalne jest 
tymczasowe zajęcie zamienne, jeżeli można oczekiwać wydania przez sąd 
postanowienia zezwalającego na zajęcie zamienne (Zulassung durch das Ge-
richt zu erwarten ist). Analogicznie jak w przypadku zajęcia zamiennego 
przeprowadzanego na podstawie § 811a ZPO, tymczasowe zajęcie zamien-
ne może być dokonane przez komornika sądowego jedynie wówczas, gdy 
można spodziewać się, że suma uzyskana z egzekucji będzie znacząco prze-
wyższała wartość ruchomości zastępczej (wraz z kosztami egzekucji prze-
prowadzonej z wykorzystaniem zajęcia zamiennego)54. Niespełnienie tego 
warunku powoduje bowiem, że zajęcie zamienne traci sens. Przed dokona-
niem tymczasowego zajęcia zamiennego okoliczność ta jest badana przez 
komornika sądowego, następczo natomiast jest ona przedmiotem ustale-
nia sądu egzekucyjnego.

Zrozumiałe jest zatem, że tymczasowe zajęcie zamienne podlega uchyle-
niu, jeżeli wierzyciel – w terminie dwóch tygodni od zawiadomienia go o tym 
zajęciu – nie złoży do sądu egzekucyjnego wniosku o wydanie (następczego) 
zezwolenia na takie zajęcie. Uchylenie zajęcia następuje również w razie pra-
womocnego oddalenia tego wniosku przez sąd (§ 811b ust. 2 ZPO). We wska-
zanym zawiadomieniu wierzyciel jest informowany, iż zajęcie jest dokonywa-
ne jako zamienne. Zarazem jest on pouczany o dwutygodniowym terminie 
do złożenia wniosku o zezwolenie sądu na takie zajęcie i o skutkach uchybie-
nia temu terminowi (w postaci uchylenia zajęcia zamiennego).

Tymczasowość zajęcia zamiennego polega na tym, iż przed wydaniem 
przez sąd egzekucyjny zezwolenia na takie zajęcie nie podejmuje się jakich-
kolwiek dalszych czynności egzekucyjnych (poza samym zajęciem). Po wyda-
niu przez sąd zezwolenia następuje przekazanie dłużnikowi rzeczy zastępczej 
albo sumy potrzebnej do zakupu takiej rzeczy. Natomiast odebranie rzeczy, 

53	 W. Lüke, op. cit., s. 129.
54	 J. Blaha [w:] S. Jungbauer, J. Blaha, K. Heinrichsberger, Mobiliarzwangsvollstreckung, 

Heidelberg–München–Landsberg–Frechen–Hamburg 2013, s. 135  n.; W. Okon,  
C. Stähle, op. cit., s. 188.
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do której skierowano egzekucję, może być przeprowadzone dopiero po 
uprawomocnieniu się postanowienia sądu egzekucyjnego zezwalającego na 
zajęcie zamienne (§ 811b ust. 4 ZPO).

Zatem o dopuszczalności zajęcia zamiennego w każdym wypadku 
rozstrzyga sąd egzekucyjny z tą różnicą, że przy tymczasowym zajęciu 
zamiennym rozstrzygnięcie wydawane jest przez sąd już po zajęciu rze-
czy, do której skierowano egzekucję. Jak wskazano wyżej, dość oczywi-
stą przesłanką wydania przez sąd zezwolenia na egzekucję jest wystą-
pienie sytuacji, w której spodziewana suma uzyskana z egzekucji będzie 
znacząco przewyższać (erheblich übersteigen) wartość rzeczy zastępczej. 

Oprócz tego jednak sąd powinien zbadać okoliczności danej sprawy 
i stwierdzić, że w świetle tych okoliczności przeprowadzenie zajęcia 
zamiennego będzie „odpowiednie” (godziwe, angemessen). Obowiązek 
uwzględnienia przez sąd stosunków (Verhältnisse), a w szczególności po-
łożenia samego dłużnika dotyczy zarówno „zwykłego” zajęcia zamien-
nego (§ 811a ust. 2 zdanie 2 ZPO), jak i tymczasowego zajęcia zamienne-
go (§ 811a ust. 2 w zw. z § 811b ust. 4 ZPO). W doktrynie trafnie wskazuje 
się, że zajęcie zamienne jest nieodpowiednie (niegodziwe), jeżeli dłuż-
nik posiada również rzeczy podlegające zajęciu, których sprzedaż praw-
dopodobnie wystarczy do zaspokojenia wierzyciela55. 

Ocena stosunków, dokonywana przez sąd egzekucyjny na podstawie 
wskazanych przepisów, uznawana jest w doktrynie za przejaw zasady pro-
porcjonalności (Verhältnismäßigkeitsgrundsatz) wyróżnianej na gruncie nie-
mieckiego postępowania egzekucyjnego56. Istotą tej zasady jest ważenie in-
teresów obu stron (Abwägung der Interessen)57, oczywiście z uwzględnieniem 
celu egzekucji oraz dominującego interesu wierzyciela egzekwującego, któ-
rego realizacja stanowi istotę egzekucji.

55	 F. Skamel, op. cit., s. 106; K. Stöber, op. cit., s. 2121. Wskazuje się nawet, że zastosowanie 
w tej sytuacji zajęcia zamiennego pozostaje w sprzeczności z jego celem (W. Lüke, 
op. cit., s. 125).

56	 W. Lüke, op. cit., s. 92 i n.; J. Stamm, Die Prinzipien und Grundstrukturen des Zwangsvoll
streckungsrechts, Tübingen 2007, s. 83 i n.; Ch. Seiler, op. cit., s. 1030 i n.

57	 J. Stamm, op.cit., s. 85 i n.; Ch. Seiler, op. cit., s. 1030 i n.
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3. Unormowanie austriackie

Ustawodawca austriacki uregulował zajęcie zamienne (również okre-
ślane jako Austauschpfändung) w § 251a ordynacji egzekucyjnej (Exeku-
tionsordnung58). Regulację austriacką cechują liczne podobieństwa do 
wskazanych wyżej rozwiązań niemieckich. Zgodnie bowiem z § 251a ust. 
1 EO, organ egzekucyjny może tymczasowo zająć rzecz niepodlegają-
cą zajęciu, jeżeli jej zamianę na rzecz zastępczą (przedmiot zastępczy, 
Ersatzstück) w świetle okoliczności danej sprawy uzna za odpowiednią 
(godziwą, angemessen), a w szczególności jeżeli suma uzyskana z egze-
kucji znacząco przewyższy wartość rzeczy zastępczej. 

Zatem przesłanki zajęcia zamiennego zostały ujęte w § 251a ust. 1 EO 
analogicznie jak w § 811a ust. 2 zdanie 2 ZPO. Ustawodawca austriacki 
również zastrzegł, że przedmiot zastępczy powinien wystarczać do za-
spokojenia potrzeb dłużnika chronionych prawem w ramach ograni-
czeń egzekucji59. W konsekwencji dłużnikowi powinna zostać oddana 
do dyspozycji rzecz o zdecydowanie mniejszej wartości, ale o zbliżonej 
użyteczności.

Wierzyciel egzekwujący jest niezwłocznie zawiadamiany o tymcza-
sowym zajęciu (zamiennym, vorläufige Pfändung). Organ egzekucyjny 
informuje też wierzyciela o wartości rzeczy zastępczej oraz o kwocie 
potrzebnej na zakup takiej rzeczy (§ 251a ust. 2 EO). Wierzyciel powi-
nien w takiej sytuacji złożyć oświadczenie co do tego, czy odda do dys-
pozycji dłużnika rzecz zastępczą albo sumę niezbędną do jej zakupu. 
W razie braku oświadczenia, a także w razie odmowy ze strony wierzy-
ciela, zajęcie wygasa. Jeżeli wierzyciel jest obecny przy zajęciu, powi-
nien od razu złożyć oświadczenie w tym przedmiocie, natomiast dla wie-
rzyciela nieobecnego przy tej czynności egzekucyjnej termin do złożenia 

58	 Powoływana dalej jako EO.
59	 Ustawodawca austriacki również użył tutaj trudnego do dosłownego przetłu-

maczenia określenia, iż chodzi o przedmiot zastępczy, „który wystarczająco 
służy chronionemu celowi zgodnie z jego zastosowaniem” (das dem geschützten 
Verwendungszweck genügt).
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oświadczenia wynosi 14 dni od otrzymania zawiadomienia organu egzeku-
cyjnego o dokonaniu tymczasowego zajęcia zamiennego (§ 251a ust. 3 EO). 

Zajęcie to wygasa również wówczas, gdy wierzyciel egzekwujący 
wprawdzie złożył stosowne oświadczenie, jednak nie dostarczył dłuż-
nikowi rzeczy zastępczej ani środków na jej zakup w terminie wyzna-
czonym przez organ egzekucyjny (§ 251a ust. 3 in fine EO). Wierzyciel 
może też złożyć we wskazanym terminie skargę egzekucyjną (Vollzugs-
beschwerde), w której kwestionuje ustaloną przez organ egzekucyjny 
wartość rzeczy zastępczej lub kwotę na jej zakup, która ma być od-
dana do dyspozycji dłużnika egzekwowanego. W takim wypadku bieg 
terminu (po upływie którego zajęcie wygasa) ulega przerwaniu (unter-
brochen). Wskazany termin nie biegnie do chwili prawomocnego roz-
strzygnięcia wymienionej skargi (§ 251a ust. 4 EO). 

Austriacka regulacja zajęcia zamiennego jest więc dużo prostsza od 
niemieckiej, bowiem o zastosowaniu tego zajęcia decyduje organ egze-
kucyjny. Zajęcie to jest przedmiotem rozstrzygnięcia sądu egzekucyj-
nego (Exekutionsgericht) jedynie w razie wniesienia skargi egzekucyjnej.  
Jak już wskazywano, skarga ta przysługuje wierzycielowi egzekwującemu. 
Na ogólnych zasadach może być ona również wniesiona przez dłużnika 
egzekwowanego. Ponadto, podobnie jak skarga na czynności komornika 
przewidziana w art. 767 i n. polskiego k.p.c., skarga egzekucyjna może być 
wniesiona przez każdego, kto uważa się za pokrzywdzonego wskutek do-
konania czynności egzekucyjnej albo odmowy jej dokonania (§ 68 EO). 
Legitymowani do wniesienia skargi są więc zarówno uczestnicy postępo-
wania egzekucyjnego, jak i osoby trzecie.

Podkreślić również należy szerszy – w stosunku do regulacji niemiec-
kiej – zakres zastosowania austriackiego zajęcia zamiennego. W § 251a 
ust. 1 in initio EO jest mowa o tymczasowym zajęciu rzeczy, która nie pod-
lega zajęciu (unpfändbare Sache vorläufig pfänden), bez wyszczególniania ja-
kichkolwiek kategorii rzeczy objętych przedmiotowymi ograniczeniami 
egzekucji. Zatem w zasadzie do wszystkich rzeczy wyłączonych spod za-
jęcia można skierować egzekucję z wykorzystaniem zajęcia zamiennego.
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Warto również zauważyć odmienne znaczenie pojęcia „tymczasowe za-
jęcie” (vorläufige Pfändung). W niemieckim systemie prawnym stanowi ono 
odrębne rozwiązanie, mające charakter wyjątku i uregulowane w § 811b 
ZPO jako tymczasowe zajęcie zamienne (vorläufige Austauschpfändung). Na-
tomiast w regulacji austriackiej zajęcie tymczasowe stanowi pierwszy etap 
zajęcia zamiennego, który odbywa się bez udziału wierzyciela i przed wyra-
żaniem przez niego zgody na przeprowadzenie zajęcia zamiennego.

4. Prawo szwajcarskie

Jeszcze prościej uregulowane zostało zajęcie zamienne w szwajcarskiej 
ustawie o dochodzeniu należności i upadłości (Bundesgesetz über Schuld-
betreibung und Konkurs, powoływanej dalej jako SchKG). Warto przy tym 
zaznaczyć, że ustawodawca szwajcarski – odmiennie niż niemiecki i au-
striacki – nie używa określenia „zajęcie zamienne” (Austauschpfändung), 
choć niewątpliwie regulacja zawarta w art. 92 ust. 3 SchKG odpowiada 
istocie tego zajęcia. Podobnie jak w Niemczech (a odmiennie niż w Au-
strii) szwajcarskie zajęcie zamienne może być skierowane tylko do nie-
których rzeczy wyłączonych spod egzekucji. Chodzić tutaj może o:
1)	 przedmioty służące dłużnikowi i jego rodzinie do osobistego użytku, 

takie jak ubrania, artykuły gospodarstwa domowego, meble i inne ru-
chomości (art. 92 ust. 1 pkt 1 SchKG)60;

2)	 książki religijne, przedmioty kultu (art. 92 ust. 1 pkt 2 SchKG);
3)	 narzędzia, sprzęt, instrumenty i książki potrzebne dłużnikowi i człon-

kom jego rodziny do wykonywania zawodu (art. 92 ust. 1 pkt 3 SchKG)61.

60	 W art. 92 ust. 1 pkt 1 in fine SchKG zaznaczono, iż wymienione przedmioty nie 
podlegają zajęciu w takim zakresie, w jakim są one niezbędne (soweit sie unentbehrlich 
sind) dłużnikowi i członkom jego rodziny. Jeżeli zatem organ egzekucyjny uzna 
określone ruchomości za zbędne (chociażby z powodu wielości takich samych 
rzeczy posiadanych przez dłużnika), podlegają one zajęciu, a w konsekwencji mogą 
one zostać objęte „zwykłym” zajęciem bez potrzeby stosowania do nich zajęcia 
zamiennego.

61	 Pewne wątpliwości może budzić dopuszczalność skierowania egzekucji – w ramach 
zajęcia zamiennego – do zwierząt domowych, które nie są hodowane w celach za-
robkowych. Przepis art. 92 ust. 3 SchKG, regulujący zajęcie zamienne, wskazuje, że 
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Ustawodawca szwajcarski wskazał przy tym w art. 92 ust. 3 SchKG, 
iż do wymienionych wyżej rzeczy może zostać skierowana egzekucja, 
jeżeli są one przedmiotami mającymi „dużą wartość” (Gegenstände von 
hohem Wert). To oczywiste wymaganie, którego spełnienie rozstrzyga 
o celowości zajęcia zamiennego, jest odpowiednikiem przewidzianego 
w regulacji niemieckiej i austriackiej warunku, aby suma uzyskana z eg-
zekucji znacząco przewyższała wartość rzeczy zastępczej.

Analogicznie jak w prawie niemieckim i austriackim wierzyciel eg-
zekwujący – przed odebraniem dłużnikowi rzeczy objętej zajęciem za-
miennym – powinien oddać do dyspozycji dłużnika przedmiot zastęp-
czy o takiej samej wartości użytkowej (von gleichem Gebrauchswert) albo 
kwotę niezbędną do jego nabycia. Koszty nabycia rzeczy zastępczej po-
krywane są z sumy uzyskanej z egzekucji w pierwszej kolejności wraz 
z kosztami egzekucji (art. 144 ust. 3 SchKG).

5. Unormowanie japońskie

Jak wiadomo, japoński system prawny oparty jest w dużym stopniu 
na wzorcach germańskich. Dotyczy to również postępowania cywilne-
go, w tym egzekucyjnego62. To ostatnie postępowanie uregulowane jest 
w Japonii w oddzielnej ustawie, tj. ustawie z dnia 30 marca 1979 r. o egzeku-
cji cywilnej (Minji Shikko Ho)63. Nie przewidziano w niej wprawdzie zajęcia 
zamiennego, dopuszczona jednak została – w charakterze wyjątku – moż-
liwość skierowania egzekucji do ruchomości dłużnika wolnych od zaję-
cia. Zgodnie bowiem z art. 132 ust. 1 ustawy sąd egzekucyjny, działając na 
wniosek, może częściowo albo całkowicie uchylić zajęcie albo też zezwolić 

zajęciem tym mogą zostać objęte przedmioty (Gegenstände) wymienione w art. 92 
ust. 1 pkt 1 – 3 SchKG. Zwierzęta zostały wymienione w art. 92 ust. 1 pkt 1a, trudno 
je jednak uznać za „przedmioty”. Ponadto dość powszechnym zjawiskiem w Euro-
pie jest całkowite wyłączenie spod egzekucji zwierząt chowanych w domu w celach 
niezarobkowych. 

62	 Zob. bliżej na ten temat: H. Nakamura, Japan und das deutsche Zivilprozessrecht, 
Tokyo 1996, t. II, s. 21 i n.

63	 Ustawa nr 4/1979.
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na zajęcie ruchomości ustawowo zwolnionych od zajęcia, biorąc pod uwa-
gę warunki życiowe dłużnika i wierzyciela, a także inne okoliczności. Ze-
zwolenie sądu może przy tym dotyczyć wszelkich ruchomości ustawowo        
zwolnionych od zajęcia, wymienionych w art. 131 ustawy, włącznie z rzecza-
mi osobistego użytku i wyposażeniem mieszkania.

Jak stanowi natomiast art. 132 ust. 2 japońskiej ustawy o egzekucji cywil-
nej, w razie zmiany okoliczności sąd egzekucyjny może wydać nowe roz-
strzygnięcie w tym przedmiocie na wniosek jednej ze stron. Oznacza to, 
że sąd – stosownie do treści złożonego wniosku i ustalonych okoliczności 
– może zezwolić na skierowanie egzekucji do ruchomości, które na mocy 
art. 131 ustawy albo wcześniejszego postanowienia sądu egzekucyjnego nie 
podlegały zajęciu. Sąd może też ograniczyć zakres prowadzonej egzekucji, 
wyłączając dopuszczalność zajęcia określonych ruchomości. Chodzić tu 
może zarówno o ruchomości wymienione w art. 131 ustawy, które podlega-
ły zajęciu na mocy wcześniejszego postanowienia sądu egzekucyjnego, jak 
i ruchomości, co do których ustawa nie przewiduje ograniczeń egzekucji, 
a które jednak w ocenie sądu powinny być wyłączone spod egzekucji.

Na postanowienie sądu zezwalające na prowadzenie egzekucji z rucho-
mości ustawowo zwolnionych spod zajęcia, jak i na postanowienie sądu 
ograniczające zakres zajęcia przysługuje zażalenie („zażalenie co do prze-
biegu egzekucji”, art. 132 ust. 4 ustawy). Podobnie jak w innych systemach 
prawnych, również w Japonii zażalenie na postanowienie sądu egzekucyj-
nego przysługuje tylko w wypadkach wskazanych w ustawie. Wniesienie 
zażalenia oraz przebieg postępowania zażaleniowego zostały uregulowane 
w art. 10 ustawy o egzekucji cywilnej.

W razie złożenia wskazanego wyżej wniosku o ograniczenie zakre-
su zajęcia przez sąd egzekucyjny, sąd ten może wstrzymać egzekucję do 
chwili, gdy jego postanowienie w tym przedmiocie stanie się wykonalne. 
Wstrzymanie egzekucji może być przy tym uzależnione od udzielenia za-
bezpieczenia majątkowego przez dłużnika egzekwowanego (art. 132 ust. 3). 
Postanowienie sądu egzekucyjnego dotyczące tego zabezpieczenia jest nie-
zaskarżalne (art. 132 ust. 5 japońskiej ustawy o egzekucji cywilnej).
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6. Zakaz kierowania egzekucji do rzeczy ustawowo 
wyłączonych od zajęcia w ustawodawstwach romańskich

Konstrukcja zajęcia zamiennego nie występuje w ustawodawstwach ro-
mańskich, w których wprowadzony został dychotomiczny i na ogół dość 
konsekwentnie przeprowadzony podział na rzeczy podlegające zajęciu 
oraz te, do których egzekucja nie może zostać skierowana. Niekiedy jed-
nak podział ten ma charakter nieco bardziej złożony, choć wynika to z cha-
rakteru określonych ruchomości oraz sposobu ich wykorzystywania przez 
dłużnika egzekwowanego.

I tak, we włoskim Kodeksie postępowania cywilnego (Codice di Proce-
dura Civile64) wyróżniane są rzeczy ruchome bezwzględnie niepodlegające 
zajęciu (cose mobili assolutamente impignorabili, art. 514 CPC). Wskazane tu-
taj zostały między innymi przedmioty kultu oraz rzeczy niezbędne do wy-
konywania praktyk religijnych, a także wymienione w art. 514 CPC rzeczy 
osobistego użytku oraz rzeczy stanowiące wyposażenie mieszkania. Dru-
gą kategorię stanowią ruchomości względnie wyłączone spod zajęcia (cose 
mobili relativamente impignorabili). Mocą art. 515 CPC zaliczono do nich 
między innymi ruchomości potrzebne do uprawy roli, które mogą być za-
jęte oddzielnie (tj. bez jednoczesnego zajęcia gruntu rolnego) tylko w razie 
braku innych ruchomości (in mancanza di altri mobili) podlegających zaję-
ciu65. Jednakże sąd egzekucyjny („sędzia egzekucyjny”, giudice dell’esecuzione) 
może na wniosek dłużnika i po wysłuchaniu wierzyciela wyłączyć wskazane 
ruchomości spod zajęcia (escludere dal pignoramento) na warunkach określo-
nych w art. 515 in fine CPC66.

W istocie zatem powołana regulacja, zmierzająca do ograniczenia za-
kresu egzekucji, stanowi przeciwieństwo zajęcia zamiennego. Odnaleźć tu 

64	 Powoływany dalej jako CPC.
65	 Zob. bliżej na ten temat: A.M. Soldi, Manuale dell ’esecuzione forzata, Padova 

2009, s. 466 i n.
66	 W przepisie tym przewidziano również, kształtujące się zdecydowanie odmiennie, 

ograniczenia związane z zajmowaniem rzeczy niezbędnych dłużnikowi do wykony-
wania zawodu (indispensabili per l ’esercizio della professione), jednakże rozwiązania te 
– niezwiązane z tematem opracowania – zostaną tutaj pominięte.
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można pewne podobieństwo do unormowania zawartego w art. 132 japoń-
skiej ustawy o egzekucji cywilnej, w którym jednak przewidziano również 
możliwość poszerzenia przez sąd egzekucyjny zakresu egzekucji i objęcia 
egzekucją rzeczy ustawowo zwolnionych od zajęcia.

Podobnie jak w prawie włoskim, także we francuskim Kodeksie cywil-
nego postępowania egzekucyjnego (Code des procédures civiles d’exécution67) 
nie przewidziano zajęcia zamiennego ani sądowego zezwolenia na skie-
rowanie egzekucji do ruchomości dłużnika ustawowo wyłączonych spod 
zajęcia. W art. R112-3 CPCE zawarto normę, zgodnie z którą ruchomo-
ści wolne od zajęcia, enumeratywnie wymienione w art. R112-2 CPCE, 
nie mogą zostać zajęte w celu zaspokojenia jakiegokolwiek roszczenia  
(ne sont saisissables pour aucune créance) z wyjątkiem roszczeń przysługujących 
producentowi oraz sprzedawcy tej rzeczy oraz roszczeń osoby, która zleci-
ła (powierzyła) dłużnikowi zakup tej rzeczy, jej wytworzenie albo naprawę 
(fabricant ou vendeur ou à celui qui a prêté pour les acheter, fabriquer ou réparer). 

Warto jeszcze w tym miejscu powołać art. 609 hiszpańskiego Kodeksu 
postępowania cywilnego (Ley de Enjuiciamiento Civil68), zgodnie z którym za-
jęcie składników majątku dłużnika ustawowo wyłączonych spod zajęcia jest 
nieważne (nulo de pleno derecho). Dłużnik egzekwowany może powołać się na 
tę nieważność w zwyczajnych środkach zaskarżenia (recursos ordinarios), a je-
żeli nie był obecny podczas czynności egzekucyjnych – także zgłaszając tę 
nieważność sekretarzowi sądowemu (Secretario judicial). W przedmiocie nie-
ważności zajęcia wskazanej przez dłużnika orzeka sąd (art. 609 in fine LEC).

7. Polska regulacja zamiany przedmiotu,  
do którego skierowana jest egzekucja

Jak wiadomo, zajęcie zamienne nie jest również znane prawu polskiemu. 
Natomiast jedyna regulacja przewidująca zamianę rzeczy, do której skiero-
wano egzekucję, zawarta została w art. 1061 k.p.c. Zgodnie z art. 1061 § 1 in 

67	 Powoływany dalej jako CPCE.
68	 Powoływany dalej jako LEC.
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initio k.p.c., dłużnik prowadzący działalność gospodarczą w formie przed-
siębiorstwa lub gospodarstwa rolnego, w razie gdy egzekucja zostanie  
skierowana do rzeczy niezbędnej do prowadzenia owej działalności, 
może wystąpić do sądu o wyłączenie tej rzeczy spod zajęcia, wskazując 
we wniosku składniki swego mienia, z których jest możliwe zaspokoje-
nie roszczenia wierzyciela w zamian za rzecz zwolnioną. 

Jest to zatem rozwiązanie zgoła odmienne od zajęcia zamiennego 
uregulowanego w ustawodawstwach germańskich. O ile bowiem w ger-
mańskim zajęciu zamiennym na pierwszy plan wysuwa się interes wie-
rzyciela egzekwującego, mogącego wyjątkowo skierować egzekucję do 
rzeczy ustawowo wyłączonych spod zajęcia, o tyle art. 1061 polskiego 
k.p.c. ma przede wszystkim na uwadze interes dłużnika egzekwowane-
go, prowadzącego działalność gospodarczą w formie przedsiębiorstwa 
lub gospodarstwa rolnego. Skierowanie egzekucji do innych składników 
jego majątku ma mu umożliwić dalsze prowadzenie tej działalności.

W literaturze trafnie krytykuje się ograniczenie hipotezy wskazanej 
normy do „rzeczy”, do których skierowana została egzekucja, a zatem 
do ruchomości oraz nieruchomości. Wszak egzekucja może być rów-
nież prowadzona z innych praw majątkowych dłużnika, kluczowych 
dla funkcjonowania przedsiębiorstwa lub gospodarstwa rolnego69. Wąt-
pliwości może budzić również ograniczenie podmiotowe przewidziane  
w art. 1061 k.p.c., czyli możliwość zastosowania tego przepisu wyłącznie do 
podmiotów prowadzących działalność gospodarczą. Egzekucja może bo-
wiem zostać skierowana do takich rzeczy lub innych (niż własność) praw 
majątkowych dłużnika nieprowadzącego wskazanej działalności, które od-
grywają kluczową rolę z punktu widzenia jego życia zawodowego czy na-
wet osobistego, a zarazem nie są objęte ograniczeniami egzekucji. Z tego 
punktu widzenia za trafniejszą można uznać wskazaną we wcześniejszych 

69	 J. Świeczkowski, Kilka uwag na temat art. 1061 k.p.c., PPE 2004, nr 3–4, s. 26 
i n. Autor ten wskazuje również na nadmierne sformalizowanie rozwiązania 
przyjętego w art. 1061 jako praktyczną przeszkodę przy realizacji zakładanego 
przez ustawodawcę celu regulacji (J. Świeczkowski [w:] Egzekucja sądowa w Polsce, 
red. Z. Szczurek, Sopot 2015, s. 1055 i n.).
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uwagach (pkt 5) regulację japońską, umożliwiającą sądowi egzekucyjne-
mu z jednej strony zezwolenie na prowadzenie egzekucji ze składników  
majątku dłużnika ustawowo zwolnionych spod zajęcia, z drugiej zaś – na 
wyłączenie określonych składników tego majątku spod egzekucji.

8. Wnioski

Zajęcie zamienne przewidziane w niemieckiej, austriackiej i szwajcar-
skiej regulacji egzekucji sądowej jest racjonalnym rozwiązaniem, w sto-
sunkowo prosty sposób przeciwdziałającym bezskuteczności egzekucji. 
Wydaje się, iż warte rozważenia jest wprowadzenie podobnej regulacji 
do polskiego k.p.c., zwłaszcza w obliczu nieustająco poszerzanych przez 
ustawodawcę przedmiotowych ograniczeń egzekucji, nieuchronnie ogra-
niczających jej skuteczność. Również z aksjologicznego punktu widzenia 
w pełni uzasadnione wydaje się skierowanie egzekucji do mających bar-
dzo dużą wartość rynkową rzeczy wymienionych w art. 829 pkt 1, 4 i 6 
in initio k.p.c. przy jednoczesnym zapewnieniu dłużnikowi możliwości 
korzystania z tańszych odpowiedników tych rzeczy, mających zbliżoną 
czy nawet taką samą wartość użytkową. Tym bardziej, że obecnie zapew-
nienie dłużnikowi takiego odpowiednika (w postaci rzeczy zdecydowanie 
tańszej, nowej albo używanej) jest stosunkowo proste.

Należy również zauważyć, że katalog ruchomości wolnych od egze-
kucji, przyjęty w art. 829 k.p.c. (a także podobny katalog przewidziany 
w ustawodawstwach innych państw70), oparty jest na założeniu, że grupa 
rzeczy niezbędnych dłużnikowi do dalszej egzystencji jest w przypadku każ-
dego dłużnika egzekwowanego w zasadzie taka sama. Trafność, a zwłaszcza 
aktualność tego założenia może jednak budzić wątpliwości. Tym bardziej 
więc celowe wydaje się wprowadzenie rozwiązań umożliwiających skie-
rowanie egzekucji – w szczególności w ramach zajęcia zamiennego – do 
składników majątku dłużnika objętych przedmiotowymi ograniczeniami 

70	 Por. w szczególności: § 811 ZPO, § 250 i n. EO, art. 92 ust. 1 SchKG, art. 514 CPC, 
art. R 112–2 CPCE, art. 605 i n. LEC, art. 131 Minji Shikko Ho.
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egzekucji. Z tego samego powodu uzasadnione jest również poszerzenie 
zakresu zastosowania wskazywanej wyżej normy zawartej w art. 1061 k.p.c. 
poprzez objęcie jej zastosowaniem dłużników nieprowadzących działalno-
ści gospodarczej oraz wprowadzenie możliwości wyłączenia spod egzeku-
cji nie tylko prawa własności („rzeczy”), ale również innych praw mających 
szczególnie istotne znaczenie dla dłużnika egzekwowanego.

Podkreślić należy, że zajęcie zamienne oraz rozwiązanie przyjęte w art. 1061 
k.p.c. nie pozostają ze sobą w kolizji. Co więcej, można nawet uznać, że mają 
one charakter komplementarny. Przekształcenie więc art. 1061 k.p.c. w normę 
ogólną oraz recepcja do polskiego systemu prawnego zajęcia zamiennego mogą 
przyczynić się do szerszej realizacji uprawnień stron postępowania egzekucyj-
nego bez szkody dla skuteczności prowadzonej egzekucji i z poszanowaniem 
należnego dłużnikowi minimum egzystencji. 

De lege ferenda za kluczowe należy uznać zachowanie elementów opisy-
wanych norm, decydujących o skuteczności przyjętych w nich rozwiązań. 
I tak, warunkiem odebrania rzeczy, do której skierowano zajęcie zamienne, 
powinno być oddanie do dyspozycji dłużnika rzeczy zastępczej albo zagwa-
rantowanie mu – przy podziale sumy uzyskanej z egzekucji – kwoty nie-
zbędnej na zakup takiej rzeczy. Z kolei uchylenie zajęcia określonego prawa 
majątkowego na wniosek dłużnika powinno następować po wcześniejszym 
zajęciu innego prawa, wskazanego przez dłużnika i stwierdzeniu, że spie-
niężenie tego prawa pozwoli na pełne zaspokojenie wierzycieli wraz z na-
leżnościami ubocznymi i kosztami egzekucji.

Oczywiście organ decydujący o zastosowaniu zajęcia zamiennego albo 
postulowanej normy, stanowiącej rozwinięcie i uogólnienie art. 1061 k.p.c., 
powinien mieć na uwadze przede wszystkim szybkość i skuteczność pro-
wadzonej egzekucji. Rozwiązania te nie mogą bowiem z jednej strony słu-
żyć szykanowaniu dłużnika egzekwowanego, a z drugiej – przedłużaniu 
przez dłużnika toczącej się przeciwko niemu egzekucji.



STRESZCZENIE  Biegły w postępowaniu egzekucyjnym 
(część trzecia). Zagadnienia szczegółowe, 
oszacowanie nieruchomości i statku morskiego

Niniejsze opracowanie poświęcone jest zagadnieniu oszacowania nieruchomości 
oraz statku morskiego. Wskazano w nim, jakie kwalifikacje musi posiadać rzeczo-
znawca majątkowy, by mógł przystąpić do sporządzenia operatu szacunkowego. 
Przybliżono problematykę standardów, jakimi ma się kierować rzeczoznawca 
przy sporządzaniu oszacowywaniu nieruchomości, sposobów oraz metod wyceny 
nieruchomości, a także wskazano, jakie informacje muszą być zawarte w opera-
cie szacunkowym. Ponadto przedstawiono przypadki, w których ustawodaw-
ca przewiduje możliwość odstąpienia od wykonania operatu szacunkowego, 
a w których istnieje konieczność sporządzenia dodatkowego oszacowania. Opi-
sano problematykę zaskarżenia sporządzonego przez rzeczoznawcę majątkowe-
go operatu szacunkowego. 
Na zakończenie wskazano najistotniejsze kwestie dotyczące oszacowania statku 
morskiego wpisanego do rejestru okrętowego. 

Słowa kluczowe: biegły sądowy, rzeczoznawca majątkowy, operat szacunko-
wy, nieruchomość, statek morski, komornik sądowy, wycena nieruchomości, osza-
cowanie nieruchomości

SUMMARY Court Expert in Enforcement Proceedings 
(Part Three). Specific Issues, Appraisal of 
Immovable Property and of a Sea Vessel

The study is devoted to the issue of appraisal of immovable property and of a sea 
vessel. It presents the qualifications necessary for a property valuer to be able to 
commence an appraisal study preparation. It gives some details on the issue related 
to the standards a court expert is to be guided by during preparation of appraisal 
of immovable property, the means and methods of valuation of immovable pro-
perty as well as it determines what information an appraisal study should conta-
in. Moreover, it presents the cases in which the legislature provides for a waiver 
to prepare appraisal study and the cases in which additional appraisal needs to be 



conducted. Further, the issue of appeal drawn up by an appraisal study property 
valuer is discussed.  
Finally, the essential problems related to appraisal of a sea vessel entered into the re-
gister of ships are determined. 

Keywords: court expert, property valuer, appraisal study, property, sea vessel, 
judicial officer, appraisal of immovable property, valuation of property
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Biegły w postępowaniu 
egzekucyjnym (część trzecia). 
Zagadnienia szczegółowe, 
oszacowanie nieruchomości 
i statku morskiego

Zgodnie z art. 948 § 1 k.p.c. oszacowania nieruchomości dokonuje 
powołany przez komornika biegły, uprawniony do szacowania nieru-
chomości na podstawie odrębnych przepisów. Z przytoczonego artyku-
łu wynika, że komornik nie może samodzielnie dokonać oszacowania 
nieruchomości, zatem jej wyceny obligatoryjnie dokonuje biegły.

Odrębnym aktem prawnym, do którego odsyła przepis art. 948 § 1  
k.p.c., jest ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mościami w części dotyczącej rzeczoznawców majątkowych1. Według  
art. 174 § 2 u.g.n. rzeczoznawcą majątkowym jest osoba fizyczna ma-
jąca uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomości. 
Z przepisu tego wynika jednoznacznie, że nikt nie ma prawa do wy-
konywania zawodu rzeczoznawcy majątkowego, jeśli nie uzyska w tym 
względzie stosownych uprawnień. Podstawowym warunkiem uzyskania 
uprawnień zawodowych w tym zakresie jest przejście z pozytywnym  

1	 T.j. Dz.U. 2016 r., poz. 2147 (dalej: u.g.n.). 

JOANNA LIPIŃSKA
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wynikiem postępowania kwalifikacyjnego, które składa się z dwóch czę-
ści. Pierwsza – przed Państwową Komisją Kwalifikacyjną – nie ma cha-
rakteru administracyjnego; celem jest sprawdzenie, czy kandydat speł-
nił warunki formalne dopuszczenia do egzaminu. Natomiast na drugim 
etapie postępowania przeprowadzany jest egzamin z części pisemnej 
i ustnej, w celu sprawdzenia teoretycznego i praktycznego przygotowa-
nia kandydata do wykonywania działalności zawodowej polegającej na 
szacowaniu nieruchomości2.

Osobie, która pomyślnie przeszła postępowanie kwalifikacyjne, 
a ponadto spełniła wszystkie wymagania przewidziane w art. 177 u.g.n., 
takie jak ukończenie studiów podyplomowych oraz odbycie odpowied-
niej praktyki, minister właściwy do spraw budownictwa, planowania 
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa nadaje upraw-
nienia zawodowe stwierdzone świadectwem. Wraz z chwilą wpisu do 
Centralnego Rejestru Rzeczoznawców Majątkowych, podmiot uzysku-
je uprawnienia zawodowe. Wpisowi do ww. rejestru podlegają również 
obywatele państw Unii Europejskiej, którzy uzyskali poza granicami 
Rzeczypospolitej Polskiej kwalifikacje do wykonywania zawodu rze-
czoznawcy majątkowego. Do Centralnego Rejestru Rzeczoznawców 
Majątkowych wpisywane są dane osoby posiadającej uprawnienia, takie 
jak: numer kolejny wpisu, data wpisu, imię i nazwisko, numer ewidencyj-
ny PESEL, data i miejsce urodzenia, adres zamieszkania, imiona rodzi-
ców, wykształcenie, numer dokumentu tożsamości obywatela państwa 
członkowskiego Unii Europejskiej, a także numer uprawnień lub numer 
licencji zawodowych3. Wyciąg z powyższego rejestru podlega ogłosze-
niu w Dzienniku Urzędowym ministra właściwego do spraw budownic-
twa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnic-
twa, a także w internecie4. 

2	 D. Wilkowska-Kołakowska, Wycena nieruchomości. Operat szacunkowy. Rzeczoznawstwo 
majątkowe, Warszawa 2010, s. 154–156.

3	 G. Julke [w:] Egzekucja sądowa w prawie polskim, pod red. Z. Szczurka, Sopot 2015, s. 757.
4	 http://mib.gov.pl/2-rejestr_rzeczoznawcow_majatkowych.htm; P. Borkowski, O. Leśniak, 

Egzekucja z nieruchomości, Warszawa 2016, s. 217. 
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W doktrynie istnieje jednak spór, czy właściwy do oszacowania nie-
ruchomości zajętej w ramach postępowania egzekucyjnego, zgodnie 
z literalnym brzmieniem art. 948 k.p.c., jest biegły wpisany na listę bie-
głych sądowych, mający jednocześnie uprawnienia rzeczoznawcy, czy 
też wpis na tę listę nie jest konieczny. Powszechnie przyjmuje się, że 
art. 948 k.p.c. jest przepisem szczególnym względem art. 813 k.p.c., 
w związku z czym komornik może powołać do wyceny nieruchomo-
ści biegłego, który może, lecz nie musi być wpisany na listę biegłych 
sądowych5. Jednak w wypowiedziach innych przedstawicieli literatury 
wskazuje się na konieczność powołania rzeczoznawcy, który jest wpi-
sany na listę biegłych sądowych6. Wydaje się jednak, że taki pogląd jest 
zbyt restrykcyjny, a ponadto zmniejsza krąg osób uprawnionych do 
sporządzenia opinii w zakresie szacowania nieruchomości. W konse-
kwencji mogłoby to skutkować niepotrzebnym przedłużaniem postę-
powania egzekucyjnego, co wpływałoby niekorzystnie na sytuację wie-
rzycieli. Racjonalne jest uznanie, że wpis na listę biegłych sądowych 
decyduje tylko o pierwszeństwie przy wyborze osoby mającej upraw-
nienia rzeczoznawcy majątkowego. W związku z tym rzeczoznawca 
majątkowy wpisany na listę biegłych sądowych, w pierwszej kolejności 
przed rzeczoznawcą niewpisanym na ww. listę, zostanie powołany do 
sporządzenia oszacowania z nieruchomości.

W doktrynie pojawiają się również rozbieżności co do liczby bie-
głych. Zgodnie z literalnym brzmieniem przepisu art. 948 § 1 k.p.c. ist-
nieje możliwość powołania tylko jednego biegłego. Za takim wnioskiem 
przemawia również poprzednie brzmienie art. 948 § 1 k.p.c., obowiązu-
jące do 5 lutego 2005 r., w którym ustawodawca dawał możliwość powo-
łania jednego bądź kilku biegłych. Wychodząc z założenia racjonalnego 

5	 T. Żyznowski [w:] Kodeks postępowania cywilnego. Komentarz, pod red. A. Piaseckiego, 
A. Marciniaka, Warszawa 2015, s. 739 i n.; H. Pietrzkowski, [w:] Kodeks postępowania 
cywilnego. Komentarz. Postępowanie egzekucyjne, t. IV cz. III, pod red. T. Erecińskiego, 
Warszawa 2012, s. 401. 

6	 M. Uliasz [w:] Kodeks postępowania cywilnego. Komentarz, t. II, pod red. idem, Warszawa 
2007, s. 624.
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ustawodawcy, skoro zmienił ten przepis w zakresie liczebności powoła-
nych biegłych, można przypuszczać, że zamierzenie takie było celowe7. 
Nie wydaje się jednak, by zasada ta nie mogła doznać wyjątków. Wska-
zuje się, że powołanie kilku biegłych może być uzasadnione w razie osza-
cowania nieruchomości nietypowych czy też zabudowanych dużą liczbą 
różnorodnych budowli8. Podkreśla się, że powołanie kilku rzeczoznaw-
ców majątkowych nie tylko przyspieszy przygotowywanie operatu sza-
cunkowego, ale wpłynie na prawidłowy dobór osób odpowiedzialnych za 
oszacowanie poszczególnych części nieruchomości. Należy zaznaczyć, 
że w tym przypadku kilku biegłych nie dokona jednak oszacowania całej 
nieruchomości, lecz wszystkie ich opinie będą następnie stanowiły pod-
stawę do oszacowania nieruchomości, umieszczoną w protokole opisu 
i oszacowania, przygotowanym przez organ egzekucyjny9.

W obecnym stanie prawnym, ze względu na odesłanie poczynione 
w art. 948 § 1 k.p.c. do art. 156 u.g.n. i zasadę lex specialis derogat legi ge-
nerali, konieczne jest uznanie, że forma pisemna operatu szacunkowe-
go jest jedyną właściwą postacią sporządzenia wyceny nieruchomości 
przez rzeczoznawcę majątkowego. Operat szacunkowy jest dokumen-
tem przedstawiającym w określonym przypadku całe postępowanie, 
w wyniku którego rzeczoznawca określa wartość nieruchomości10.

Podstawowe wytyczne, dotyczące metodologii wyceny nierucho-
mości, zawarto w ustawie o gospodarce nieruchomościami, w rozdzia-
le zatytułowanym „Określanie wartości nieruchomości” (art. 149–159 
u.g.n.). Rzeczoznawca majątkowy zobowiązany jest dokonywać wy-
ceny nieruchomości ponadto w oparciu o przepisy rozporządze-
nia Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie wyceny  

7	 P. Borkowski, O. Leśniak, op. cit., s. 216.
8	 Por. ibidem, s. 216; A. Jarocha, M. Sachajko, Udział biegłych w sądowym postępowaniu 

egzekucyjnym, Homines Hominibus 2011, t. 7, s. 80; K. Flaga-Gieruszyńska [w:] Kodeks 
postępowania cywilnego. Komentarz, pod red. A. Zielińskiego, Warszawa 2016, s. 1631.

9	 G. Julke, op. cit., s. 758. 
10	 M. Drobyszewska [w:] Rola biegłego w postępowaniach sądowych. Rozdział IV. Wycena 

nieruchomości jako dowód z opinii biegłego rzeczoznawcy majątkowego, pod red. Ł. Błasz-
czaka, K. Markiewicza, Warszawa 2016, s. 63.
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nieruchomości i sporządzenia operatu szacunkowego11 oraz Standardy 
zawodowe rzeczoznawców majątkowych opracowane przez Polską Fe-
derację Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych (PFSRM), które 
mogą być traktowane jako literatura źródłowa12. Rzeczoznawca w swo-
jej pracy powinien zachować bezstronność, wykonywać ją ze szczególną 
starannością odpowiednią dla zawodu, a także zgodnie z zasadami etyki 
zawodowej.

Ustawodawca wyróżnia trzy podstawowe rodzaje wartości nierucho-
mości: rynkową, odtworzeniową oraz katastralną (art. 151 u.g.n.). Naj-
częściej z nich stosowaną jest wartość rynkowa, którą określa się dla 
nieruchomości mogących być przedmiotem obrotu. Wartość tę stanowi 
najbardziej prawdopodobna cena nieruchomości możliwa do uzyska-
nia na rynku, określona z uwzględnieniem cen transakcyjnych. Cena 
transakcyjna rozumiana jest zaś jako ilość pieniędzy, za którą nabyto 
w przeszłości nieruchomość i stanowi źródło informacji dla potrzeb 
wyceny. Natomiast wartość nieruchomości to prognoza ceny, jaka może 
być osiągnięta na rynku, zaproponowana przez rzeczoznawcę majątko-
wego w drodze sformalizowanych procedur wyceny, z wykorzystaniem 
informacji o cenach transakcyjnych13. Wartość odtworzeniową określa 
się natomiast dla nieruchomości, które ze względu na rodzaj, obecne 
użytkowanie lub przeznaczenie nie są bądź nie mogą być przedmiotem 
obrotu rynkowego, a także jeżeli wymagają tego przepisy szczególne 
(art. 150 ust. 3 u.g.n.). Zgodnie z art. 162 ust. 2 u.g.n. wartości katastral-
ne wykorzystuje się do ustalania podstawy opodatkowania podatkiem 
od nieruchomości, a także w zakresie określonym niniejszą ustawą albo 
przepisami odrębnych ustaw, przy określaniu wartości nieruchomości 
stanowiących własność Skarbu Państwa lub właściwej jednostki samo-
rządu terytorialnego, albo przy wykonywaniu czynności urzędowych, do 
których wykonania niezbędne jest określenie wartości nieruchomości.

11	 Dz.U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109.
12	 J. Dydenko [w:] Szacowanie nieruchomości. Rzeczoznawstwo majątkowe, pod red. idem, 

Warszawa 2012, 435 i n. 
13	 Ibidem, s. 437.
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Według art. 155 ust. 1 u.g.n. przy szacowaniu nieruchomości nale-
ży wykorzystywać wszelkie niezbędne i dostępne dane o nieruchomo-
ściach, zawarte w szczególności w: księgach wieczystych; katastrze 
nieruchomości; ewidencji sieci uzbrojenia terenu; ewidencji numeracji 
porządkowej nieruchomości; rejestrach zabytków; tabelach taksacyjnych 
i na mapach taksacyjnych tworzonych na podstawie art. 169 u.g.n.; pla-
nach miejscowych, studiach uwarunkowań i kierunków zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy, decyzjach o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu oraz pozwoleniach na budowę; wykazach prowadzonych 
przez urzędy skarbowe; dokumentach będących w posiadaniu agencji, 
którym Skarb Państwa powierzył, w drodze ustaw, wykonywanie prawa 
własności i innych praw rzeczowych na jego rzecz; w aktach notarialnych 
znajdujących się w posiadaniu spółdzielni mieszkaniowych, dotyczących 
zbywania spółdzielczych praw do lokali; umowach, orzeczeniach, decy-
zjach i innych dokumentach będących podstawą wpisu do ksiąg wieczy-
stych, rejestrów wchodzących w skład operatu katastralnego, a także 
w wyciągach z operatów szacunkowych przekazywanych do katastru 
nieruchomości; świadectwie charakterystyki energetycznej.

Ustawodawca w art. 155 ust. 1. u.g.n. określił otwarty katalog źródeł 
informacji, które mogą posłużyć rzeczoznawcy majątkowemu do przygoto-
wania prawidłowego operatu szacunkowego, zapewniając mu tym samym 
pełen dostęp do informacji o nieruchomości. Ograniczenie rzeczoznawcy 
majątkowemu dostępu do wymienionych powyżej źródeł informacji nie 
znajduje uzasadnienia faktycznego i prawnego14. Zgodnie z art. 155 ust. 3 
u.g.n. właściwe organy, takie jak: agencje, którym Skarb Państwa powie-
rzył w drodze ustawy wykonywanie prawa własności i innych praw rzeczo-
wych na jego rzecz, spółdzielnie mieszkaniowe, sądy oraz urzędy skarbowe 
mają, nie tylko prawo, lecz obowiązek udostępnić rzeczoznawcy mająt-
kowemu dane dotyczące nieruchomości. Ustawodawca na mocy art. 155  

14	 J. Dydenko, T. Telega, Wycena nieruchomości. Komentarz do ustawy o gospodarce 
nieruchomościami oraz rozporządzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomości 
i sporządzania operatu szacunkowego, Warszawa 2016, s. 111. 
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ust. 2 u.g.n. dopuszcza możliwość dołączenia do operatu szacunkowego 
dokumentów, o których mowa w art. 155 ust. 1 u.g.n., w formie wypisów 
lub wyrysów. W takiej sytuacji konieczne jest ich poświadczenie przez 
rzeczoznawcę majątkowego poprzez umieszczenie na dokumencie wła-
snoręcznego podpisu i pieczęci. W tym zakresie można przyjąć, iż rze-
czoznawca ma przymiot osoby zaufania publicznego15. 

Wątpliwości nasuwają się pod względem konieczności dokonania 
osobistych oględzin nieruchomości przez rzeczoznawcę majątkowe-
go. Według restrykcyjnego podejścia, przeprowadzenie bezpośrednich 
oględzin nieruchomości stanowi warunek niezbędny do prawidłowego 
sporządzenia operatu szacunkowego16. Odmienny pogląd prezentuje 
G. Julke17. Zdaniem tego autora rzeczoznawca majątkowy co do zasady 
powinien korzystać z dokumentacji udostępnionej przez odpowiednie 
organy lub instytucje. Natomiast wyjątkowo – przy wycenie nierucho-
mości na potrzeby związane w szczególności z pozbawieniem lub ogra-
niczeniem praw do nieruchomości, a także z ponoszeniem ciężarów 
i świadczeń publicznych, w tym podatków – rzeczoznawca majątkowy, 
działający na zlecenie organów administracji publicznej lub sądów, ma 
prawo wstępu na nieruchomość będącą przedmiotem wyceny oraz do-
konywania niezbędnych czynności związanych z szacowaniem nieru-
chomości (art. 155 ust. 4 u.g.n.). Wydaje się, że drugi z przedstawionych 
poglądów należy uznać za prawidłowy. Zatem rzeczoznawca majątkowy 
ma prawo dokonać oględzin nieruchomości, jednak czynności tej nie 
można kwalifikować jako obowiązku. 

Zgodnie z art. 948 § 2 k.p.c. w oszacowaniu należy podać osobno 
wartość nieruchomości, budowli i innych urządzeń, przynależności 
i pożytków oraz odrębnie wartość całości, jak również wartość części 
nieruchomości, która w myśl art. 946 k.p.c. została wydzielona w celu 
wystawienia oddzielnie na licytację. Wartości powyższe należy podać 

15	 Ibidem, s. 116.
16	 R. Kujawiński [za:] G. Julke, op. cit., s. 761.
17	 Ibidem, s. 761.
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z uwzględnieniem i bez uwzględnienia praw, które pozostają w mocy 
bez zaliczenia na cenę nabycia, oraz wartości praw nieokreślonych 
sumą pieniężną obciążających nieruchomość, w szczególności świad-
czeń z tytułu takich praw. Ponadto zgodnie z § 56 ust. 1 pkt 9 rozpo-
rządzenia Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie wyceny 
nieruchomości i sporządzenia operatu szacunkowego, operat szacunko-
wy powinien zawierać przedstawienie obliczeń wartości nieruchomości 
oraz wynik wyceny wraz z uzasadnieniem. Ustawodawca nie dopuszcza 
możliwości, w której rzeczoznawca majątkowy ograniczy się tylko do 
podania w operacie szacunkowym końcowej wartości nieruchomości, 
z pominięciem procedury obliczeniowej prowadzącej do tego wyniku18. 
Takie rozwiązanie pozwala na skontrolowanie poprawności przyjętych za-
łożeń obliczeniowych oraz umożliwia weryfikację ewentualnych pomyłek 
rachunkowych. Należy zaznaczyć, że uprawnione do oceny operatu sza-
cunkowego, ze względu na dobór odpowiedniej techniki wyceny, są organi-
zacje zawodowych rzeczoznawców majątkowych. Natomiast prawo skory-
gowania obliczeń rachunkowych – poza organami i sądem – mają również 
wszystkie osoby, których dotyczy wycena.

Obowiązkiem rzeczoznawcy majątkowego jest przeanalizowanie i przed-
stawienie w operacie szacunkowym charakterystyki rynku, który będzie źró-
dłem danych do wyceny. Analiza powinna uwzględniać informacje oraz dane 
dotyczące obszaru rynku (np. osiedle, miasto), określenie badania rynku  
(np. miesiąc, kwartał, rok), stanu środowiska naturalnego, ograniczeń wyni-
kających z faktu wpisania nieruchomości wycenianej do rejestru zabytków 
oraz innych ograniczeń wynikających z przepisów prawa19.

Oprócz wspomnianych wyżej rodzajów wartości, przy dokonaniu wy-
ceny należy zastosować właściwe tzw. podejścia, metody i techniki wyceny. 
Można wyróżnić podejście porównawcze, dochodowe, kosztowe, a także 
mieszane. Wyboru właściwego podejścia oraz metody i techniki szacowa-
nia nieruchomości dokonuje rzeczoznawca majątkowy (art. 154 ust. 1 u.g.n.).  

18	 J. Dydenko, T. Telega, op. cit., s. 291.
19	 J. Dydendo, op. cit., s. 439–440. 
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Rzeczoznawcy majątkowi, dokonując wyceny nieruchomości na potrze-
by postępowania egzekucyjnego, stosują podejście porównawcze bądź 
dochodowe. Wyjątkowo ustawodawca dopuszcza możliwość stosowania 
podejścia mieszanego, jeżeli istniejące uwarunkowania nie pozwalają na za-
stosowanie podejścia porównawczego lub dochodowego. Podejście porów-
nawcze polega na określeniu wartości nieruchomości przy założeniu, że 
wartość ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za podobne nieruchomości, 
które były przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje się ze wzglę-
du na cechy różniące nieruchomości podobne od nieruchomości wycenia-
nej oraz uwzględnia się zmiany poziomu cen wskutek upływu czasu. Stosuje 
się podejście porównawcze, jeżeli są znane ceny i cechy nieruchomości po-
dobnych do nieruchomości wycenianej (art. 153 ust. 1 u.g.n.). Tymczasem 
podejście dochodowe polega na określaniu wartości nieruchomości przy 
założeniu, że jej nabywca zapłaci za nią cenę, której wysokość uzależni od 
przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomości. Stosuje się je przy 
wycenie nieruchomości przynoszących lub mogących przynosić dochód 
(art. 153 ust. 2 u.g.n.).

Według § 7 rozporządzenia Ministra Sprawiedliwości z dnia 5 sierpnia 
2016 r. w sprawie szczegółowego sposobu przeprowadzania opisu i osza-
cowania nieruchomości wynika, że biegły sporządza operat szacunkowy 
w terminie wyznaczonym przez komornika20. W wyjątkowych wypadkach 
termin ten, gdy uzasadniają to ważne przyczyny, może jednak zostać odpo-
wiednio przedłużony przez komornika.

W celu zmniejszenia kosztów związanych z postępowaniem egzekucyj-
nym, ustawodawca przewidział możliwość pominięcia wyceny nieruchomo-
ści, jeżeli była ona w okresie sześciu miesięcy przed zajęciem oszacowana dla 
potrzeb obrotu rynkowego i oszacowanie to odpowiada wymogom oszaco-
wania nieruchomości w egzekucji z nieruchomości (art. 948 § 1 zd. 2 k.p.c.). 
Oczywistym warunkiem skorzystania z tego wyjątku jest poinformowanie 
komornika o istnieniu uprzednio sporządzonego operatu szacunkowego.  

20	 Dz.U. z 2016 r., poz. 1263.
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Niemniej w praktyce, jeżeli sporządzono wycenę przez rzeczoznawcę ma-
jątkowego, to dysponuje nią co do zasady właściciel nieruchomości, a za-
tem strona będąca dłużnikiem w postępowaniu egzekucyjnym. Wątpliwe, 
by dłużnik, będąc w posiadaniu takiego dokumentu, był zainteresowany 
udostępnieniem go komornikowi bądź wierzycielowi, chociaż nie można 
wykluczyć takiej możliwości. Wierzyciele, mimo posiadanej wiedzy o spo-
rządzeniu operatu szacunkowego, nie posiadają prawnych narzędzi do wy-
egzekwowania go od dłużnika. Natomiast wydaje się, że tę możliwość ma 
komornik. Zgodnie z art. 761 § 1 k.p.c. oraz art. 2 § 5 ustawy z dnia 29 sierp-
nia 1997 roku o komornikach sądowych i egzekucji21, organy administra-
cji publicznej, urzędy skarbowe, organy rentowe, banki, spółdzielcze kasy 
oszczędnościowo-kredytowe, podmioty prowadzące działalność makler-
ską, organy spółdzielni mieszkaniowych, zarządy wspólnot mieszkanio-
wych, inne podmioty zarządzające mieszkaniami i lokalami użytkowymi, 
jak również inne instytucje są obowiązane na pisemne żądanie komornika 
udzielić mu informacji niezbędnych do prawidłowego prowadzenia postę-
powania egzekucyjnego. W związku z tym, że ustawodawca szeroko i nie-
precyzyjnie określił pojęcie „informacje niezbędne dla prawidłowego pro-
wadzenia postępowania egzekucyjnego”, można przypuszczać, iż uzyskanie 
informacji o wcześniej sporządzonym operacie szacunkowym wypełnia za-
kres znaczeniowy określenia użytego w art. 761 k.p.c. oraz art. 2 § 5 u.k.s.e.

Omawiając powyższe zagadnienie, należy zwrócić uwagę na problem 
wyeksponowany przez G. Julke. Autor słusznie stwierdza, że ustawo-
dawca niezasadnie ograniczył w treści art. 948 § 1 zd. 2 k.p.c. możliwość 
odstąpienia od dokonania oszacowania, jeżeli wcześniejsze oszacowanie 
sporządzone było „dla potrzeb obrotu rynkowego”. Zdaniem G. Julke ta-
kie sformułowanie przepisu może wykluczyć wykorzystanie wcześniej 
sporządzonego operatu szacunkowego na potrzeby postępowania egze-
kucyjnego. Przykładowo wskazał sytuację, w której oszacowano nieru-
chomość w toku postępowania egzekucyjnego, jednak do licytacji nie 

21	 Dz.U. z 2017 r., poz. 1277 (dalej: u.k.s.e.).
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doszło, ze względu na spłatę wierzytelności. Autor słusznie wskazuje, że 
dokonanie na nowo oszacowania, w razie ponownego zajęcia nierucho-
mości przed upływem sześciu miesięcy od dokonanego uprzednio osza-
cowania, jest zbędne. W związku z tym pojęcie „obrót rynkowy”, użyte 
w treści przepisu art. 948 § 1 zd. 2 k.p.c., należy interpretować szeroko. 
Zatem zakres pojęcia „obrót rynkowy” obejmuje również oszacowanie 
dokonane w trakcie postępowania egzekucyjnego22.

Możliwość nieopracowywania operatu szacunkowego przewidziano po-
nadto w art. 948 § 11 k.p.c., dodanym ustawą z dnia 10 lipca 2015 r. o zmianie 
ustawy – Kodeks cywilny, ustawy – Kodeks postępowania cywilnego oraz 
niektórych innych ustaw23. Według tego przepisu, jeżeli wniosek o wszczę-
cie nowej egzekucji złożono w terminie trzech lat od daty umorzenia po-
stępowania, w którym dokonano opisu i oszacowania nieruchomości, ko-
mornik dokona nowego opisu i oszacowania tylko na wniosek wierzyciela 
lub dłużnika. Dłużnik może złożyć taki wniosek w terminie dwóch tygo-
dni od daty doręczenia mu wezwania do zapłaty, o czym należy go pouczyć 
przy doręczeniu wezwania. Rozwiązanie to od 8 września 2016 roku odnosi 
się do każdego umorzenia postępowania, bez względu na jego przyczynę24. 
W stanie prawnym obowiązującym do 8 września 2016 roku, na podstawie 
art. 985 § 2 k.p.c. dopuszczalne było wykorzystanie opisu i oszacowania 
sporządzonego w innym postępowaniu, ale tylko pod warunkiem, że postę-
powanie zostało umorzone wobec bezskuteczności drugiej licytacji i braku 
wniosku o przejęcie nieruchomości25. 

Każda opinia musi być aktualna na datę wyrokowania (art. 316 k.p.c.). 
Szczególnie doniosłe znaczenie w tym względzie ma opinia dotycząca wy-
ceny nieruchomości podlegającej egzekucji. Artykuł 156 ust. 3 u.g.n. prze-
widuje, że operat szacunkowy może być wykorzystany do celu, dla które-
go został sporządzony przez okres 12 miesięcy od daty jego sporządzenia, 

22	 G. Julke, op. cit., s. 765–766. 
23	 Dz.U. z 2015 r., poz. 1311.
24	 T. Żyznowski, op. cit., s. 740 i n. 
25	 K. Flaga-Gieruszyńska, op. cit., s. 1632. 
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chyba że wystąpiły zmiany uwarunkowań prawnych lub istotne zmia-
ny czynników, o których mowa w art. 154 u.g.n. Mimo przekroczenia 
ustawowego terminu, operat szacunkowy będzie mógł być wykorzysta-
ny później, jeżeli rzeczoznawca majątkowy potwierdzi jego aktualność 
poprzez umieszczenie na nim stosownej klauzuli26. Uprawnionym do 
potwierdzenia aktualności operatu szacunkowego jest tylko i wyłącz-
nie rzeczoznawca, który go sporządził. W razie niemożności zwrócenia 
się do autora operatu szacunkowego, w celu potwierdzenia jego ważno-
ści, konieczne będzie wykonanie nowego, aktualnego operatu szacun-
kowego. Istotne jest, że aktualizacja operatu szacunkowego nigdy nie 
może powodować korekty wartości nieruchomości. Aktualizacja polega 
na potwierdzeniu wyceny nieruchomości, jakiej dokonano w operacie 
szacunkowym. Zatem gdyby nastąpiła zmiana wartości nieruchomości, 
rzeczoznawca majątkowy będzie zobowiązany do sporządzenia nowego 
operatu szacunkowego.

Ustawodawca na mocy art. 951 k.p.c. przewiduje ponadto możliwość 
dokonania dodatkowego opisu i oszacowania. Powinny mieć miejsce, 
jeżeli w stanie nieruchomości pomiędzy sporządzeniem opisu i oszaco-
wania a terminem licytacji zajdą istotne zmiany. Dodatkowy opis i osza-
cowanie mogą nastąpić na wniosek wierzyciela lub dłużnika. Jednak nie 
każda dezaktualizacja powoduje konieczność dokonania dodatkowego 
opisu i oszacowania. Zmiany, jakie nastąpiły między sporządzeniem opi-
su i oszacowania a licytacją, muszą mieć charakter zmian istotnych.

W literaturze powszechnie przyjmuje się, że zmiany, o których mowa 
w art. 951 k.p.c., nie odnoszą się tylko do zmian w stanie fizycznym nie-
ruchomości, np. ulepszenia nieruchomości poprzez rozbudowę albo 
pogorszenia jej stanu na skutek pożaru, lecz także do zmian w sferze 
prawnej, dopuszczalnej na mocy art. 930 k.p.c. (np. wygaśnięcie służeb-
ności, praw dożywotnika, zmiana przeznaczenia gruntu lub budynku)27. 

26	 Ł. Błaszczak, K. Markiewicz, E. Rudowska-Ząbczyk, Dowody w postępowaniu cywil-
nym, Warszawa 2010, s. 382 i n. 

27	 G. Julke, op. cit., s. 768; T. Żyznowski, op. cit., s. 744.
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Część doktryny prezentuje ponadto pogląd, zgodnie z którym istotne 
zmiany mogą być również następstwem przemian, jakie zachodzą na tle 
stosunków społeczno-gospodarczych w miejscu położenia nieruchomo-
ści. Jako przykłady wskazuje się zmiany wpływające na wzrost wartości 
nieruchomości, spowodowane zwiększeniem nakładów finansowych na 
szlaki transportowe i połączenia komunikacyjne, modernizacją i rozwo-
jem infrastruktury turystycznej, jak i zmiany powodujące spadek warto-
ści nieruchomości, będące skutkiem stagnacji i obniżeniem perspektyw 
rozwoju danego regionu28.

W świetle powyższych okoliczności na akceptację zasługuje pogląd 
wyrażony w postanowieniu Sądu Najwyższego z 4 lutego 1977 r., III CRN 
239/76, że sam upływ czasu nie pociąga za sobą potrzeby dokonania do-
datkowego opisu i oszacowania, jeżeli nie wywołał zmian w stanie nieru-
chomości29.

Na tle omawianego zagadnienia pojawia się jeszcze jedno pytanie: czy 
okoliczność w postaci rynkowej zmiany wartości nieruchomości może 
stanowić podstawę do złożenia skutecznego wniosku o przeprowadzenie 
dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomości? W doktrynie można 
zauważyć dwa rozbieżne stanowiska. Zadaniem M. Krakowiaka, rynko-
wa zmiana wartości nieruchomości stanowi przesłankę umożliwiającą 
złożenie stosownego wniosku30. Autor wskazuje, że w warunkach gospo-
darki wolnorynkowej cena rynkowa nieruchomości może zmienić się nie 
tylko na skutek zmian w stanie fizycznym nieruchomości znajdujących 
wyraz w opisie. Ponadto ostateczna weryfikacja wartości nieruchomości 
następuje podczas sprzedaży licytacyjnej. Przeważająca część doktryny 
słusznie kwestionuje takie rozwiązanie31. Powszechnie wiadomo, że w go-
spodarce wolnorynkowej zmiana ceny nieruchomości jest zjawiskiem 

28	 A. Stempniak, Dodatkowy opis i oszacowanie w toku egzekucji sądowej z nieruchomości, 
PPE 2008, nr 3–5, s. 57.

29	 OSNC 1977/11/217.
30	 M. Krakowiak, [w:] Kodeks postępowania cywilnego, pod red. J. Jankowskiego, t. 2, 

Warszawa 2015, s. 1039–1040.
31	 G. Julke, op. cit., s. 768; T. Żyznowski, op. cit., s. 743–744; A. Stempniak, op. cit., s. 57.
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typowym i naturalnym. Według G. Julke przyjęcie odmiennego poglą-
du powodowałoby każdorazowe ponawianie oszacowania, ponieważ 
zawsze pomiędzy wyznaczonym terminem licytacji a sporządzeniem 
opisu i oszacowania upływa znaczny okres. Tylko wyjątkowo rynkowe 
zmiany wartości nieruchomości można uznać jako zmiany w stanie nie-
ruchomości, ale pod warunkiem, że kwota określona w opisie i osza-
cowaniu w sposób rażący odbiega od aktualnych cen nieruchomości na 
wolnym rynku, a ponadto istnieje uzasadniona obawa, że owej różnicy 
nie uda się zniwelować w trakcie licytacji32. 

Odmienne zapatrywanie wyraził Sąd Najwyższy w postanowieniu  
z 23 kwietnia 1998 roku, I CKN 639/9733, w którym przyjął, że przez 
„zmiany w stanie nieruchomości” z art. 951 k.p.c. trzeba rozumieć zmiany 
rynkowej wartości nieruchomości, niezależnie od tego, z jakich wynikają 
przyczyn. Pogląd ten zakwestionowali G. Julke oraz A. Stempniak34. Zda-
niem ostatniego autora, teza wyrażona w postanowieniu Sądu Najwyższe-
go nie uwzględnia istoty instytucji opisu i oszacowania. Uważa on, że in-
stytucji opisu i oszacowania nie można traktować oddzielnie jako jedynie 
opisu albo samego oszacowania, lecz jako organiczną całość. Oszacowa-
nie jest konsekwencją wcześniej sporządzonego opisu, więc oba elementy 
są spójne i nierozerwalne. Rynkowa zmiana ceny nieruchomości nie po-
woduje konieczności przeprowadzenia dodatkowego opisu i oszacowa-
nia, jeśli nie jest wynikiem zmiany w stanie nieruchomości. Asumptem do 
zgłoszenia wniosku w oparciu o przepis art. 951 k.p.c. jest zmiana danych, 
które stanowiły podstawę wyceny nieruchomości35.

Niemniej zmiana w stanie nieruchomości, powstała z którejkol-
wiek z wyżej wymienionych przyczyn, musi mieć jeden zasadniczy 
walor – zmiany muszą być istotne. Istotność zmian, o których mowa  
w art. 951 k.p.c., polega na tym, że różnica między szacunkową wartością 

32	 G. Julke, op. cit., s. 768.
33	 LEX, nr 50629.
34	 G. Julke, op. cit., s. 678.
35	 A. Stempniak, op. cit., s. 59 i n.
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nieruchomości a rzeczywistą jej ceną różni się w sposób znaczący, po-
wodując dużą dysproporcję.

Decyzję w sprawie sporządzenia dodatkowego opisu i oszacowania 
nieruchomości podejmuje organ egzekucyjny. Ponadto komornik okre-
śla, w jakim zakresie należy dokonać korekty lub uzupełnić pierwotnie 
przygotowany opis i oszacowanie. Dodatkowy opis i oszacowanie musi 
spełniać wszelkie ustawowe wymogi, jakie przewidziane są dla opisu 
i oszacowania (pierwotnego), a strony oraz uczestnicy postępowania 
muszą zostać powiadomieni o terminie tej czynności. Przyjmuje się, że 
komornik nie musi wzywać poprzez obwieszczenie publiczne w budyn-
ku sądowym i w lokalu wójta (burmistrza, prezydenta miasta) uczest-
ników, o których nie ma wiadomości, oraz innych osób, które roszczą 
sobie prawa do nieruchomości i przedmiotów razem z nią zajętych, 
o terminie dodatkowego opisu i oszacowania36.

Ponieważ opis i oszacowanie nieruchomości stanowią jeden z kluczo-
wych stadiów postępowania egzekucyjnego z nieruchomości, ustawo-
dawca wprowadził możliwość zaskarżenia opisu i oszacowania. Zgodnie 
z treścią art. 950 k.p.c., termin zaskarżenia opisu i oszacowania wynosi 
dwa tygodnie oraz liczy się od dnia ich ukończenia. Jeżeli opis i osza-
cowanie nie zostały ukończone w terminie podanym w zawiadomieniu, 
termin do zaskarżenia liczy się od dnia doręczenia uczestnikowi zawia-
domienia, o którym mowa w art. 945 § 4, a dla uczestników, którym nie 
doręczono zawiadomienia – od dnia obwieszczenia o ukończeniu. Na 
postanowienie sądu przysługuje zażalenie.

Ustawodawca nie przewidział jednak osobnego środka prawnego słu-
żącego do zaskarżenia opisu i oszacowania nieruchomości, wobec cze-
go, wnosząc na zasadach ogólnych skargę na czynności komornika (art. 
767 k.p.c.), można zakwestionować omawianą czynność. Legitymację 
do wniesienia skargi na czynności komornika, opartą na zarzucie błęd-
nie dokonanego opisu i oszacowania, należy oceniać według przepisu 

36	 T. Żyznowski, op. cit., s. 744.
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art. 767 § 2 k.p.c. Zatem uprawnionymi są osoby, których prawa zostały 
naruszone bądź zagrożone poprzez czynność lub zaniechanie komor-
nika. Legitymowanymi są: strony postępowania, uczestnicy postępo-
wania, osoby trzecie, jeśli wykażą interes prawny we wniesieniu skargi, 
prokurator (art. 7 k.p.c.), organizacje pozarządowe (art. 8 k.p.c.), a tak-
że sąd lub uprawniony organ, który żądał wszczęcia egzekucji (art. 796 
§ 2 i 3 k.p.c.)37. Według A. Karnickiej-Kawczyńskiej i J. Kawczyńskiego 
uprawnionymi do zaskarżenia opisu i oszacowania nie są współwłaści-
ciele nieruchomości, jeżeli egzekucję skierowano tylko do ułamkowej 
części nieruchomości38. 

Ostatnio przytoczony pogląd wydaje się jednak zbyt rygorystyczny 
i niesłusznie pozbawiający współwłaściciela nieruchomości prawa do 
wniesienia skargi. Przede wszystkim należy mieć na uwadze art. 1009 
k.p.c., który stanowi, że w razie skierowania egzekucji do ułamkowej 
części nieruchomości opisowi i oszacowaniu podlega cała nierucho-
mość. Sumą oszacowania takiej części jest odpowiednia część sumy 
oszacowania całej nieruchomości. Zatem oszacowaniu podlega de fac-
to również część nieruchomości będąca własnością współwłaścicieli, 
względem których nie wszczęto postępowania egzekucyjnego. Ponadto 
ze względu na treść art. 948 k.p.c., przyznającego możliwość odstąpie-
nia od sporządzenia opisu i oszacowania przy spełnieniu odpowiednich 
warunków, współwłaściciele – z ostrożności przed wszczęciem w przy-
szłości względem nich egzekucji i z obawy przed wykorzystaniem tego 
opisu i oszacowania – są zainteresowani, by operat szacunkowy był spo-
rządzony prawidłowo.

Kolejnym argumentem przemawiającym za możnością zaskar-
żenia opisu i oszacowania przez współwłaściciela nieruchomości, pod-
czas gdy egzekucję skierowano do ułamkowej części nieruchomości, jest 
fakt, że współwłaściciele mają prawo przejęcia zajętej, a niesprzedanej  

37	 G. Julke, op. cit., s. 770. 
38	 Por. A. Karnicka-Kawczyńska, J. Kawczyński, Nabycie prawa własności nieruchomości 

w drodze licytacji publicznej, Pr.Spółek 1999, nr 12, s. 36.
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w trakcie licytacji nieruchomości. Ustawodawca wskazuje, że przejęcie 
następuje poprzez zapłatę odpowiedniej części wartości oszacowania 
(art. 982 k.p.c., art. 984 k.p.c.). W związku z tym sposób oszacowania 
nieruchomości bezpośrednio wpływa na sytuację współwłaścicie-
li. W konsekwencji powinna mieć zastosowanie zasada wynikająca  
z art. 767 k.p.c., przyznająca uprawnienie do wniesienia skargi każdej 
osobie, której prawa zostały przez czynności lub zaniechanie komor-
nika naruszone bądź zagrożone39.

Skarga na czynności komornika, tak jak każde inne pismo proce-
sowe, musi spełniać odpowiednie wymagania formalne przewidzia-
ne przez przepisy prawa. Jednym z takich wymogów jest wniesienie 
tego środka zaskarżenia w ustawowo przewidzianym terminie. W tym 
względzie do zaskarżenia opisu i oszacowania nie ma zastosowania 
przepis ogólny art. 767 § 4 k.p.c., lecz art. 950 k.p.c. Zgodnie z nim ter-
min zaskarżenia opisu i oszacowania wynosi dwa tygodnie i liczy się od 
dnia jego ukończenia. Jeżeli opis i oszacowanie nie zostały ukończone 
w terminie podanym w zawiadomieniu, termin do zaskarżenia liczy 
się od dnia doręczenia uczestnikowi zawiadomienia, o którym mowa  
w art. 945 k.p.c., a dla uczestników, którym nie doręczono zawiado-
mienia – od dnia obwieszczenia o ukończeniu. Przyjmuje się, że dniem 
ukończenia czynności opisu i oszacowania jest dzień sporządzenia 
i podpisania przez komornika protokołu z tej czynności40.

Z powyższego wynika, że termin do zaskarżenia opisu i oszacowania 
zawsze wynosi dwa tygodnie. W obecnym stanie prawnym ustawodawca 
w sposób pewny i precyzyjny określił moment, od którego rozpoczy-
na się bieg terminu do zaskarżenia opisu i oszacowania. Taka regulacja 
przepisu art. 950 k.p.c. jest konsekwencją zmiany art. 945 k.p.c., doko-
nanej na skutek nowelizacji ustawy z dnia 16 września 2011 r. o zmia-
nie ustawy – Kodeks postępowania cywilnego oraz niektórych innych 

39	 G. Julke, op. cit., s. 770.
40	 A. Cudak, Skarga na czynności komornika, Sopot 2015, s. 108; T. Żyznowski, op. cit.,  

s. 742–743.
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ustaw41, polegającej na dodaniu § 4. Zgodnie z treścią art. 945 § 4 k.p.c., 
jeżeli opis i oszacowanie nie zostały ukończone w terminie podanym 
w zawiadomieniu, komornik o ukończeniu opisu i oszacowania zawiado-
mi znanych mu uczestników oraz dokona publicznego obwieszczenia.

Ustawodawca przewidział dwa różne momenty do określenia chwi-
li rozpoczęcia biegu dwutygodniowego terminu do wniesienia skargi 
na czynność komornika polegającą na opisie i oszacowaniu. Komornik 
zobowiązany jest poinformować uczestników postępowania o przewi-
dywanym terminie ukończenia czynności opisu i oszacowania, co czyni 
mocą zawiadomienia. Sporządzenie przez komornika opisu i oszacowa-
nia w dacie określonej w zawiadomieniu powoduje rozpoczęcie biegu ter-
minu do wniesienia skargi na czynności komornika. Inaczej kształtuje się 
sytuacja, jeżeli komornik nie ukończy opisu i oszacowania w terminie po-
danym w zawiadomieniu. W takim przypadku, gdy opis i oszacowanie zo-
staną ukończone, komornik na mocy ustawy jest zobowiązany zawiadomić 
o tym znanych mu uczestników postępowania oraz dokonać publicznego 
obwieszczenia. Zgodnie z brzmieniem art. 950 k.p.c. w tym przypadku ter-
min do zaskarżenia liczy się od dnia doręczenia uczestnikom zawiadomie-
nia. Natomiast uczestnikom, którym nie doręczono zawiadomienia, ter-
min biegnie od dnia obwieszczenia o ukończeniu.

Skarga na czynności komornika, polegająca na zaskarżeniu opisu 
i oszacowania nieruchomości, na mocy art. 72 pkt 1 ustawy z dnia 28 lip-
ca 2005 r. o kosztach sądowych w sprawach cywilnych42 podlega stałej opła-
cie w wysokości 100 zł. Na marginesie wskazać należy pogląd M. Krakowiaka, 
którego zdaniem przepis art. 72 pkt 1 u.k.s.c. jest zbyteczny43. Zgodnie z literal-
nym brzmieniem omawianego przepisu opłatę stałą w kwocie 100 zł pobiera 
się od „zarzutów na opis i oszacowanie nieruchomości”. Autor podnosi, że za-
stosowanie pojęcia „zarzut na opis i oszacowanie”, jest błędem terminologicz-
nym. Ponieważ opis i oszacowanie nieruchomości można zaskarżyć poprzez 

41	 Dz.U. Nr 233, poz. 1381.
42	 Dz.U. z 2016 r., poz. 623 (dalej: u.k.s.c.). 
43	 M. Krakowiak, op. cit., s. 1038.
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wniesienie skargi na czynności komornika, opłatę należy uiścić w wysokości 
wskazanej w art. 25 ust. 1 pkt 1 u.k.s.c., czyli opłaty od skargi na czynności ko-
mornika, która również jest opłatą stałą i wynosi 100 zł.

Sąd, uwzględniwszy skargę na czynności komornika, może zlecić ko-
mornikowi sporządzenie nowego opisu i oszacowania bądź jego uzupełnie-
nie. Gdy nie zajdzie konieczność sporządzenia nowego opisu i oszacowania 
lub jego uzupełnienia, sąd może zmienić opis i oszacowanie44.

Ze względu na odpowiednie stosowanie przepisów o egzekucji z nieru-
chomości względem uproszczonej egzekucji z nieruchomości oraz treści 
art. 10132 k.p.c., komornik na wniosek wierzyciela niezwłocznie po zajęciu 
dokona opisu i oszacowania nieruchomości na podstawie wartości określo-
nej przez biegłego. W przypadku uproszczonej egzekucji z nieruchomości 
rolą biegłego jest zatem tylko określenie wartości nieruchomości.

Podobnie kształtuje się regulacja w odniesieniu do oszacowania statku 
morskiego wpisanego do rejestru okrętowego (art. 948 k.p.c. w zw. z art. 1014 
k.p.c.). Statkiem morskim, na podstawie ustawy z dnia 18 września 2001 r. 
Kodeks morski45, jest każde urządzenie pływające przeznaczone lub uży-
wane do żeglugi morskiej (art. 2 § 1 k.m.). Zgodnie z art. 23 § 1 k.m. sta-
tek stanowiący polską własność podlega obowiązkowi wpisu do polskiego 
rejestru okrętowego prowadzonego przez izbę morską właściwą dla portu 
macierzystego statku. Na marginesie warto wskazać, iż w Polsce funkcjo-
nują dwie izby morskie, a mianowicie w Gdyni oraz w Szczecinie. Zgodnie  
z art. 73 § 1 k.m. statek stanowi polską własność, jeżeli jest własnością: 
Skarbu Państwa, osoby prawnej mającej siedzibę w Rzeczypospolitej Pol-
skiej albo obywatela polskiego zamieszkałego w Rzeczypospolitej Pol-
skiej. Stanowiącym polską własność jest również statek wchodzący w skład 
majątku spółki osobowej wpisanej do polskiego rejestru przedsiębiorców  
(art. 73 § 2 k.m.). Natomiast statkiem uważanym za stanowiący polską wła-
sność, zgodnie z art. 73 § 3 k.m., jest statek, który spełnia przesłanki okre-
ślone w jednej z dwóch kategorii kryteriów. Do pierwszej kategorii należą 

44	 Ibidem, s. 1038.
45	 T.j. Dz.U. z 2016 r., poz. 66 (dalej: k.m.).
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statki będące co najmniej w połowie własnością podmiotów wymienionych  
w art. 73 § 1 k.m., jeżeli armator tego statku ma w Rzeczypospolitej Polskiej 
miejsce zamieszkania albo siedzibę swojego zakładu głównego lub oddziału, 
a statek, na wniosek wszystkich współwłaścicieli, został wpisany do polskie-
go rejestru okrętowego w księdze rejestru stałego. Po drugie, za statek stano-
wiący polską własność jest uważany statek będący własnością spółki kapita-
łowej mającej siedzibę za granicą, w której jeden z podmiotów wymienionych  
w art. 73 § 1 k.m. ma udział kapitałowy, jeżeli armator tego statku ma w Rze-
czypospolitej Polskiej miejsce zamieszkania albo siedzibę swojego zakładu 
głównego lub oddziału, a statek, na wniosek właściciela, został wpisany do 
polskiego rejestru okrętowego w księdze rejestru stałego. Ponadto minister 
właściwy do spraw gospodarki morskiej określił w drodze rozporządzenia ro-
dzaje statków, które, mimo że stanowią polską własność, nie podlegają wpiso-
wi do rejestru okrętowego (art. 23 § 2 k.m.). Jednakże zwolnienia nie stosuje 
się względem statków uprawiających żeglugę poza terytorium Rzeczypospoli-
tej Polskiej. Odpowiednie stosowanie przepisów o egzekucji z nieruchomości 
do egzekucji ze statków morskich wpisanych do rejestru okrętowego ozna-
cza, iż w pierwszej kolejności należy stosować przepisy dotyczące egzekucji 
ze statków morskich, a następczo w braku szczególnej regulacji, określonej 
w Części trzeciej, Dziale VII Kodeksu postępowania cywilnego, stosuje się 
odpowiednio przepisy o egzekucji z nieruchomości. 

Odnośnie do egzekucji ze statku morskiego ustawodawca nie reguluje szcze-
gółowo kwestii opisu i oszacowania statku morskiego wpisanego do rejestru 
okrętowego. Zatem właściwe jest przyjęcie, iż należy stosować odpowiednio 
przepisy o egzekucji z nieruchomości. Do oszacowania wartości statku morskie-
go komornik, w którego okręgu znajduje się statek w chwili wszczęcia egzeku-
cji, wyznacza biegłego sądowego albo specjalistę ze znajomością problematyki 
morskiej, budowy statków i zagadnień związanych z ich eksploatacją46. Rola bie-
głego sprowadza się w zasadzie do opracowania opinii szacunkowej. Komornik 

46	 J. Studzińska [w:] Biegli w postępowaniu sądowym cywilnym i karnym. Praktyczne 
omówienie regulacji z orzecznictwem, pod red. J. Dzierżanowskiej, J. Studzińskiej, 
Warszawa 2016, s. 157.
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może jednak zlecić biegłemu dokonanie niezbędnych czynności do sporządze-
nia opisu statku morskiego47. Zgodnie z obowiązującą do dnia 8 września 2016 r.  
treścią § 150 rozporządzenia Ministra Sprawiedliwości z dnia 9 marca 1968 
roku w sprawie czynności komorników48, w opisie statku morskiego należy 
wskazać: rok i miejsce budowy z oznaczeniem stoczni, jeżeli dane te są znane, 
oraz kolejny numer wpisu statku do rejestru okrętowego, datę wpisu, rodzaj 
i przeznaczenie statku, nazwę portu macierzystego statku, materiał główny 
i rodzaj napędu statku, wymiary rejestrowe, pojemność brutto i netto statku, 
przynależność statku, oznaczenie właściciela i armatora, prawa zastawu i ogra-
niczenia w rozporządzaniu statkiem, przynależność państwową statku, organ 
prowadzący rejestr statku, a w razie potrzeby także inne dane. Wydaje się, że 
w obecnym stanie prawnym, mimo uchylenia rozporządzenia Ministra Spra-
wiedliwości z dnia 9 marca 1968 roku, wskazanie przez biegłego w opisie statku 
ww. informacji należy uznać za nadal aktualne. 

Opinia biegłego nie jest wprawdzie wiążąca dla komornika, aczkolwiek 
nie może on jej dowolnie interpretować. Uwzględniając art. 951 k.p.c. w zw. 
z 1014 k.p.c., jeżeli stan statku pomiędzy sporządzeniem opisu i oszacowa-
nia a terminem licytacji ulegnie istotniej zmianie, można dokonać dodat-
kowego opisu i oszacowania49. 

Do egzekucji ze statków morskich niewpisanych do rejestru okręto-
wego egzekucję prowadzi się, stosując odpowiednio przepisy regulujące 
egzekucję z ruchomości.

Bez wątpienia należy stwierdzić, iż jednym z najważniejszych dowo-
dów, które można przeprowadzić podczas postępowania egzekucyjnego, 
jest dowód z opinii biegłego sądowego. Odnosząc się do ogółu przed-
stawionej tematyki z zakresu udziału biegłego w postępowaniu egzeku-
cyjnym50 można przyjąć, że zasadniczo ustalenie wartości przedmiotu  

47	 S. Dalka, Egzekucja ze statków morskich, PE 2001, nr 11, s. 34.
48	 Dz.U. z 1968 r. Nr 10, poz. 52 ze zm.
49	 Ibidem, s. 35.
50	 J. Lipińska, Biegły w postępowaniu egzekucyjnym. Zagadnienia ogólne, PPE 2017,  

nr 10, s. 27; J. Lipińska, Biegły w postępowaniu egzekucyjnym (część druga). Zagadnienia 
szczegółowe, PPE 2018, nr 1, s. 73.  
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podlegającego egzekucji stanowi wyjątkową sytuację. Jednakże, ko-
niecznym jest podkreślenie, że w niektórych rodzajach egzekucji udział 
biegłego nie stanowi wyjątku, czy też uznaniowej woli komornika, 
lecz stanowi obowiązek. W przypadkach, w których przepisy Kodek-
su postępowania cywilnego przewidują obligatoryjny udział biegłego 
w postępowaniu egzekucyjnym, jak np. przy egzekucji z nieruchomości, 
niemożliwym będzie przystąpienie do sprzedaży przedmiotu podlega-
jącego egzekucji, jeśli uprzednio nie zostanie sporządzona opinia przez 
specjalistę posiadającego odpowiednie kwalifikacje. Trudność w ustale-
niu, w jaki sposób ma zostać przeprowadzony w postępowaniu egzeku-
cyjnym dowód z opinii biegłego, stanowi ograniczona w tym zakresie 
regulacja ustawowa, a także konieczność odpowiedniego stosowania 
przepisów Kodeksu postępowania cywilnego. Mimo tych wielu wątpli-
wości, które mogą pojawić się na gruncie odpowiedniego stosowania 
przepisów, z całą pewnością można stwierdzić, iż dowód z opinii biegłe-
go stanowi często jedyne i niezbędne źródło do rzetelnego sporządzenia 
wyceny przedmiotu egzekucji, a w konsekwencji umożliwienia przepro-
wadzenia prawidłowego, zgodnego ze wszystkimi standardami, postę-
powania egzekucyjnego. Z tych względów specjalista, podejmujący się 
sporządzenia opinii, musi posiadać odpowiednio wysokie kwalifikacje 
zawodowe, a swoje obowiązki wypełniać z zachowaniem najwyższej sta-
ranności. Biorąc pod uwagę udział biegłego w postępowaniu egzekucyj-
nym w pierwszej kolejności decydujące znaczenie ma rodzaj przeprowa-
dzanej egzekucji, do której został powołany biegły. W związku z czym, 
to rodzaj egzekucji będzie determinował sposób przeprowadzenia wy-
ceny przedmiotu podlegającego egzekucji, czy też rodzaju kwalifikacji 
i umiejętności jakie powinien mieć biegły. Niezależnie od tego, pewne 
elementy – takie jak np. stosowanie przepisów o wyłączeniu biegłego, 
czy też konieczności wynagrodzenia biegłego – pozostają niezmienne 
i aktualne bez względu na rodzaj przeprowadzanej egzekucji.
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by the legal predecessor of the bank requesting the issuance of a writ of execu-
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the context of the amendments introduced to the Banking Law Act in 25th of 
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Sądu Najwyższego 
z 26 października 2016 r., 
III CZP 56/16, dla 
postępowań egzekucyjnych 
z udziałem banków

1. Rozważania wstępne

Obecnie, w co najmniej kilkuset tysiącach prowadzonych postępowań 
egzekucyjnych po stronie wierzyciela występuje instytucja bankowa. 
Niejednokrotnie dochodzi do sytuacji, gdy jeden bank udziela kredytu, 
następnie zupełnie inny bank uzyskuje tytuł wykonawczy opiewający 
na roszczenie wynikające z udzielonego kredytu, zaś kolejny wszczyna 
postępowanie egzekucyjne w celu wyegzekwowania owego roszcze-
nia.  Dzieje się tak na skutek licznych przejęć, ewentualnie połączeń, 
w obrębie instytucji finansowych. Co do zasady, połączenie banków 
może być dokonane na dwa sposoby: pierwszy – przez przeniesienie 
całego majątku banku (przejmowanego) na inny bank (przejmujący) 
za akcje, które bank przejmujący wydaje akcjonariuszom banku prze-
jmowanego (łączenie się przez przejęcie); drugi – przez zawiązanie 

ARTUR GRAJEWSKI, MAŁGORZATA ŻMIJEWSKA
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nowego banku, na który przechodzi majątek wszystkich łączących się 
banków za akcje nowego banku (łączenie się przez zawiązanie nowego 
banku)1. Banki mogą funkcjonować również w formie banku państwowego 
i banku spółdzielczego, ale dla przejrzystości tekstu autorzy skupią się na 
bankach prowadzonych w formie spółki akcyjnej. Bez względu na rodzaj 
połączenia, bank przejmowany albo banki łączące się tracą podmiotowość 
prawną, a w ich prawa i obowiązki wstępują odpowiednio: bank przejmujący 
i bank nowo zawiązany (art. 493 i 494 k.s.h.). 

2. Przekształcenie banku jako wierzyciela po 
wszczęciu egzekucji wobec brzmienia art. 788 k.p.c. 
Stanowisko judykatury i przedstawicieli doktryny

Zgodnie z art. 788 k.p.c.2, jeżeli uprawnienie lub obowiązek po powsta-
niu tytułu egzekucyjnego lub w toku sprawy przed wydaniem tytułu prze-
szły na inną osobę, sąd nada klauzulę wykonalności na rzecz lub przeciwko 
takiej osobie, gdy przejście to będzie wykazane dokumentem urzędowym 
lub prywatnym z podpisem urzędowo poświadczonym. Odstępstwa od tej 
reguły wymagają podstawy prawnej przyznającej organowi egzekucyjnemu 
samodzielną kompetencję do ustalania zmiany osoby wierzyciela lub dłuż-
nika, mimo braku nadania przez sąd kolejnej klauzuli wykonalności, któ-
ra może wynikać z czynności prawnych lub zdarzeń prawnych.  Regulacja 
w tym zakresie zawarta jest w art. 819 § 1 k.p.c. przewidującym, że w wy-
padku śmierci wierzyciela lub dłużnika zawieszone z  urzędu postępowa-
nie egzekucyjne podejmuje organ egzekucyjny z udziałem spadkobierców 
zmarłego, zatem regulującym skutki sukcesji generalnej mortis causa po oso-
bie fizycznej, oraz art. 8191 § 2 k.p.c. określającym, że nie ma wpływu na 
bieg postępowania egzekucyjnego przekształcenie organizacyjne dłużnika 

1	 Art. 492 § 1 ustawy z dnia 15 września 2000 r. Kodeks spółek handlowych (t.j. Dz.U. 
z 2017 r., poz. 1577) – dalej: k.s.h. – w zw. z art. 21 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. 
Prawo bankowe (t.j. Dz.U. z 2017 r., poz. 1876 ze zm.); dalej: Prawo bankowe.

2	 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postępowania cywilnego (t.j. Dz.U. z 2016 r., 
poz. 1822 ze zm.); dalej: k.p.c.
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będącego osobą prawną, spółką handlową niemającą osobowości prawnej, 
przekształcenie spółki cywilnej w spółkę handlową. Brak jest w ustawie od-
powiednika tych przepisów, dotyczącego skutków sukcesji lub przekształ-
ceń organizacyjnych po stronie wierzyciela, niebędącego osobą fizyczną. 

W orzecznictwie pierwotnie prezentowane było stanowisko, że zawarte 
w art. 788 k.p.c. określenie „po powstaniu tytułu” nie rozciąga się na postępo-
wanie egzekucyjne, a więc dla wykazania zmiany wierzyciela wystarczające 
jest poświadczenie przejścia prawa (uchwały SN z 11 czerwca 1993 r., III CZP 
68/933, i z 23 lutego 1995 r., III CZP 15/954; postanowienia z 30 stycznia 1975 r., 
II CZ 5/755; z 2 lipca 1975 r., I CZ 98/756; z 9 czerwca 1978 r., III CRN 97/787; 
wyrok z 9 maja 2002 r., II CKN 803/008). Pogląd taki był również prezento-
wany w literaturze przedmiotu9.

Odmienne zapatrywanie wyraził Sąd Najwyższy w uchwałach z 29 paździer-
nika 2004 r., III CZP 63/0410, oraz z 5 marca 2009 r., III CZP 4/0911, przyjmu-
jąc, że przepisy te mają zastosowanie także w razie przeniesienia wierzytelności 
po wszczęciu postępowania egzekucyjnego, przy czym odnotować trzeba, że 
nie dotyczą one sukcesji uniwersalnej, a zwłaszcza problemu połączenia spółek 
prawa handlowego. Stanowisko to, odnośnie do przejścia uprawnienia w drodze 
umowy przelewu, SN podtrzymał w wyrokach z 13 grudnia 2012 r., V CSK 7/1212 
i z  9 sierpnia 2012 r., V CSK 372/1113.

W piśmiennictwie zaś prezentowany był pogląd, że łączenie się oraz 
przekształcenia osób prawnych podlegają pod przypadki następstwa 

3	 OSP 1994/5/84/220.
4	 OSNC 1995/5/81.
5	 OSPiKA 1976/2/37.
6	 OSNCP 1976/6/142.
7	 OSPiKA 1979/2/29.
8	 OSNC 2003/9/119.
9	 E. Wengerek, Postępowanie zabezpieczające i egzekucyjne. Komentarz, Warszawa 1972, 

s. 149; W. Siedlecki, Kodeks postępowania cywilnego. Komentarz, t. 2, Warszawa 1976, 
s. 1122.

10	 OSNC 2005/10/174.
11	 OSNC 2010/1/2.
12	 Niepublikowany.
13	 Niepublikowany.
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prawnego w rozumieniu art. 788 § 1 k.p.c.14. Aczkolwiek można było nadal 
znaleźć zapatrywanie odmienne, przyjmujące zasadę ciągłości za punkt 
wyjścia dla normatywnej konstrukcji przekształcenia spółki handlowej, 
które prowadziło do zanegowania możliwość nadania klauzuli wykonal-
ności na podstawie art. 788 § 1 k.p.c. na rzecz lub przeciwko spółce prze-
kształconej. Według tej koncepcji mieliśmy do czynienia z jedną i tą samą 
jednostką organizacyjną, która zmienia tylko swoją formę. Przekształcenie 
powinno być wykazane przez wierzyciela odpowiednimi dokumentami, 
a dotychczasowy tytuł wykonawczy zachowuje skuteczność w stosunku do 
spółki przekształconej15.

Omawiane zagadnienie zostało ostatecznie rozstrzygnięte uchwałą SN 
z 26 czerwca 2014 r., III CZP 46/1416, w której przyjęto, że po wszczęciu eg-
zekucji, w razie połączenia się banków przez przeniesienie całego majątku 
banku przejmowanego na bank przejmujący, konieczne jest nadanie klauzuli 
wykonalności na rzecz banku przejmującego na podstawie art. 788 § 1 k.p.c. 

3. Egzekucja wierzytelności banku prowadzona  
na podstawie bankowego tytułu egzekucyjnego 
wystawionego przez poprzednika prawnego wierzyciela

Większość postępowań egzekucyjnych z udziałem banków prowa-
dzono na podstawie bankowych tytułów egzekucyjnych zaopatrzonych 

14	 A. Marciniak [w:] Kodeks postępowania cywilnego. T. III. Postępowanie nieprocesowe, 
w razie zaginięcia lub zniszczenia akt, zabezpieczające i egzekucyjne. Komentarz do 
artykułów 506–1088, pod red. K. Piaseckiego, A. Marciniaka, Warszawa 2012, s. 787; 
H. Knysiak-Molczyk, Nadanie klauzuli wykonalności w razie przejścia uprawnienia lub 
obowiązku po powstaniu tytułu egzekucyjnego, PS, nr 1/2010, s. 75.

15	 J. Sadomski, Następstwo prawne w postępowaniu o nadanie klauzuli wykonalności (art. 788 
k.p.c.) – materiały Instytutu Wymiaru Sprawiedliwości, niepubl., s. 19–20; podobnie  
M. Muliński, Postępowanie o nadanie klauzuli wykonalności krajowemu tytułowi egze-
kucyjnemu, Warszawa 2005, s. 193; A. Mączyński, Przejście uprawnienia w toku sprawy przed 
wydaniem tytułu egzekucyjnego jako podstawa do nadania klauzuli wykonalności na rzecz spółki 
kapitałowej, PPH, nr 11/2007, s. 50.

16	 OSNC 2014/4/42.
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w klauzulę wykonalności17. Jednakże z dniem 27 listopada 2015 r.18 banki 
utraciły przywilej wystawiania bankowych tytułów egzekucyjnych. Ustawą 
nowelizującą uchylono nie tylko art. 96–98 Prawa bankowego, lecz także 
art. 7862 k.p.c., który regulował kognicję sądu w postępowaniu o nadanie 
bankowego tytułu egzekucyjnego. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem, 
przed wejściem w życie ustawy nowelizującej dopuszczalne było nadanie 
klauzuli wykonalności bankowemu tytułowi egzekucyjnemu wystawione-
mu przez bank przeciwko dłużnikowi, który dokonał czynności prawnej 
z tym bankiem, na rzecz banku będącego następcą prawnym banku, któ-
ry wystawił ten tytuł. W judykaturze przesądzono także, że na podstawie 
bankowego tytułu egzekucyjnego może być prowadzona egzekucja wyłącz-
nie wierzytelności bankowej i jedynie na rzecz banku, a bank ubiegający się 
o nadanie klauzuli wykonalności na swoją rzecz powinien dołączyć do wnio-
sku także dokumenty, o których mowa w art. 788 § 1 k.p.c. (por. uchwały SN 
z 26 czerwca 2014 r., III CZP 46/1419; z  16 marca 2006 r., III CZP 4/0620;  
z  20 kwietnia 2006 r., III CZP 17/0621 i z 22 lutego 2006 r., III CZP 129/0522). 

Ustawa nowelizująca zawierała przepisy przejściowe dotyczące znaj-
dujących się w obrocie bankowych tytułów egzekucyjnych. Mianowicie 
jej art. 11 stanowił, że postępowanie w sprawie o nadanie klauzuli wy-
konalności bankowemu tytułowi egzekucyjnemu wszczęte i niezakoń-
czone przed dniem wejścia w życie niniejszej ustawy podlega umorzeniu, 
z zastrzeżeniem ust. 2. Zgodnie z treścią tego ostatniego, jeżeli przed dniem 
wejścia w życie niniejszej ustawy wydano postanowienie w przedmio-
cie nadania klauzuli wykonalności bankowemu tytułowi egzekucyjnemu,  

17	 Decydowały o tym: szybkość postępowania – sąd miał 3 dni na rozpoznanie wniosku 
(dawny art. 97 ust. 3 Prawa bankowego) oraz niski koszt – opłata sądowa stała 50 zł, bez 
względu na wysokość dochodzonego roszczenia (art. 71 pkt 1 ustawy z 28 lipca 2005 r. 
o kosztach sądowych w sprawach cywilnych – t.j. Dz.U. z 2016 r., poz. 623 ze zm.).

18	 Z chwilą wejścia w życie ustawy z dnia 25 września 2015 r. o zmianie ustawy – Prawo 
bankowe oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. z 2015 r., poz. 1854); dalej: ustawa 
nowelizująca lub u.z.p.b.

19	 OSNC 2015/4/42.
20	 Biul. SN 2006, nr 3, s. 7.
21	 Biul. SN 2006, nr 4, s. 6.
22	 OSNC 2007/1/4.
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dalsze postępowanie w sprawie o nadanie klauzuli wykonalności toczy 
się według przepisów dotychczasowych. Ponadto bankowy tytuł egze-
kucyjny, któremu nadano klauzulę wykonalności na podstawie przepi-
sów dotychczasowych, zachowuje moc tytułu wykonawczego także po 
dniu wejścia w życie niniejszej ustawy (ust. 3). 

W uchwale z 26 października 2016 r., III CZP 56/1623, Sąd Najwyż-
szy stwierdził, że art. 11 ust. 1 i 2 u.z.p.b. stosuje się także do postępowania 
w sprawie o nadanie bankowemu tytułowi egzekucyjnemu klauzuli wyko-
nalności na rzecz banku – nabywcy wierzytelności objętej bankowym ty-
tułem egzekucyjnym, któremu przed wejściem w życie tej ustawy nadano 
klauzulę wykonalności. W uzasadnieniu SN wskazał, że w świetle rozumo-
wania a fortiori nie jest dopuszczalne nadanie klauzuli wykonalności ban-
kowemu tytułowi egzekucyjnemu w jakimkolwiek postępowaniu klauzu-
lowym wszczętym po 27 listopada 2015 r., czyli po wejściu w życie ustawy 
zmieniającej. Przyjętego rozumowania nie podważa regulacja zawarta 
w art. 11 ust. 3 u.z.p.b. Przepis ten przewiduje wprawdzie, że bankowe tytu-
ły egzekucyjne, którym nadano klauzulę wykonalności według przepisów 
dotychczasowych, zachowują moc tytułów wykonawczych, ale taka jego hi-
poteza nie obejmuje możliwości uzyskiwania po wejściu ustawy w życie ko-
lejnych tytułów wykonawczych na rzecz lub przeciwko innym podmiotom. 
Odwrotnie, w świetle stanowiska przyjętego przez Trybunał Konstytucyjny 
w wyroku z 14 kwietnia 2015 r., P 45/1224, należy dojść do wniosku, że zacho-
wanie mocy przez tytuły wykonawcze, powstałe pod rządami dawnego pra-
wa, następuje, co do zasady, tylko w granicach podmiotowych określonych 
w klauzuli wykonalności nadanej według przepisów dotychczasowych. 

Podsumowując tę część rozważań trzeba wyraźnie podkreślić, że po 
pierwsze – banki nie mogą w chwili obecnej występować z wnioskiem 
o nadanie klauzuli wykonalności bankowym tytułom egzekucyjnym zaopa-
trzonym już w klauzulę wykonalności na rzecz ich poprzedników praw-
nych, na podstawie których aktualnie toczą się postępowania egzekucyjne. 

23	 Biul. SN 2016, nr 10.
24	 OTK-A 2015/4/46.
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Po wtóre – bez uzyskania klauzuli wykonalności na swoją rzecz (następcy 
prawnego), prowadzenie takiego postępowania nie będzie możliwe, albo-
wiem zmiana podmiotowa po stronie wierzyciela wymaga uwidocznienia 
tego faktu w treści klauzuli wykonalności (art. 788 k.p.c.). 

Sąd Najwyższy w ostatnim akapicie uchwały III CZP 56/16 wskazuje 
co prawda, że ustawą z 10 lipca 2015 r. o zmianie ustawy – Kodeks cywilny, 
ustawy – Kodeks postępowania cywilnego oraz niektórych innych ustaw25, 
która weszła w życie 8 września 2016 r., dodany został art. 8041 k.p.c., zgod-
nie z którym w razie przejścia egzekwowanego uprawnienia na inną osobę 
po wszczęciu postępowania egzekucyjnego osoba ta może wstąpić do po-
stępowania na miejsce wierzyciela za jego zgodą, o ile przejście będzie wy-
kazane dokumentem urzędowym lub dokumentem prywatnym z podpisem 
urzędowo poświadczonym. Unormowanie to, którego istota sprowadza się 
do rezygnacji z ugruntowanego w nowszej judykaturze wymagania uzyskania 
klauzuli wykonalności przez osobę, która nabyła wierzytelność po wszczę-
ciu postępowania egzekucyjnego, nie uzależnia jego stosowania od charak-
teru tytułu wykonawczego i może prima facie znaleźć zastosowanie także 
wtedy, gdy postępowanie egzekucyjne toczy się na podstawie bankowego 
tytułu egzekucyjnego opatrzonego klauzulą wykonalności. Zgodnie jednak  
z art. 21 ust. 1 ustawy z 10 lipca 2015 r., wprowadzony do systemu prawnego 
art. 8041 k.p.c. znajduje zastosowanie dopiero do postępowań wszczętych po 
jej wejściu w życie, a więc po 8 września 2016 r. Natomiast klauzulę wyko-
nalności bankowym tytułom egzekucyjnym można było nadawać jedynie do  
27 listopada 2015 r. Porównanie tych dat każe wątpić, aby art. 8041 k.p.c. mógł 
znaleźć zastosowanie do bankowych tytułów egzekucyjnych. Jaki bowiem 
wierzyciel, tym bardziej bank, czekałby ze skierowaniem wniosku egzeku-
cyjnego 10 miesięcy od momentu uzyskania tytułu wykonawczego? Takich 
przypadków nie będzie zapewne zbyt wiele, o ile w ogóle jakiś zaistnieje. 

Konsekwencje uchwały z 26 października 2016 r., III CZP 56/16, w połącze-
niu z wnioskami płynącymi z uchwały z 26 czerwca 2014 r., III CZP 46/14, są 

25	 Dz.U. z 2015 r., poz. 1311.



60

Przegląd Prawa Egzekucyjnego 2/2018

jednoznaczne – w przypadku zmiany po stronie wierzyciela (banku) w toku 
postępowania egzekucyjnego prowadzonego na podstawie bankowego tytu-
łu egzekucyjnego zaopatrzonego w klauzulę wykonalności, wszczętego przed 
8 września 2016 r., postępowanie to należy umorzyć na podstawie art. 824 § 1 
pkt 2 k.p.c. z powodu utraty przez wierzyciela zdolności sądowej. Oczywiście 
brak ten nie może być uzupełniony w trybie określonym w § 2 art. 824 k.p.c. 

Skutki umorzenia postępowania określa art. 826 k.p.c. Zgodnie z jego 
treścią, umorzenie postępowania egzekucyjnego powoduje uchylenie do-
konanych czynności egzekucyjnych, lecz nie pozbawia wierzyciela możno-
ści wszczęcia ponownej egzekucji, chyba że z innych przyczyn egzekucja 
jest niedopuszczalna. Umorzenie postępowania egzekucyjnego nie może 
naruszać praw osób trzecich. 

Jako jedna z ważniejszych konsekwencji jawi się tutaj kwestia przedawnie-
nia roszczeń stwierdzonych bankowymi tytułami egzekucyjnymi. W ostat-
nim czasie w orzecznictwie utrwalił się pogląd, że co prawda po umorzeniu 
postępowania egzekucyjnego przedawnienie rozpoczęłoby bieg na nowo26, 
jednak w tych samych granicach podmiotowych (wynikających z tytułu 
wykonawczego), co wynika z istoty przedawnienia. Brak zatem podstaw 
do twierdzenia, że skutek rozpoczęcia biegu przedawnienia na nowo po 
umorzeniu postępowania egzekucyjnego może odnosić się do sytuacji, gdy 
uprawnionym do wszczęcia ponownej egzekucji jest już inny niż wymienio-
ny w pierwotnym tytule wykonawczym wierzyciel (wyr. SN z 19 listopada  
2014 r., II CSK 196/1427; uchwały SN z 5 października 2016 r., III CZP 52/1628; 
z 29 czerwca 2016 r., III CZP 29/1629; z 19 lutego 2015 r., III CZP 103/1430).

Biorąc pod uwagę trzyletni termin przedawnienia roszczeń wynika-
jących z czynności bankowych (art. 118 in fine k.c.31 i wyrok SN z 15 paź-
dziernika 2015 r., II CSK 845/1432), duża część roszczeń banków może ulec 

26	 Art. 124 k.c.
27	 Niepublikowany.
28	 Biul. SN-IC 2016, nr 11.
29	 Biul. SN 2016, nr 6.
30	 Biul. SN 2015, nr 2.
31	 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2017 r., poz. 459 ze zm.).
32	 Niepublikowany.
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przedawnieniu, albowiem konieczne będzie wszczęcie nowych postępo-
wań rozpoznawczych przez banki przejmujące lub nowo powstałe, w celu 
uzyskania tytułów wykonawczych pochodzących od sądu (wyrok, nakaz 
zapłaty). Złożenie wniosku o zaopatrzenie bankowego tytułu egzekucyjne-
go w klauzulę wykonalności przerywało co prawda bieg terminu przedaw-
nienia (uchwała SN z 16 stycznia 2004 r., III CZP 101/0333), nie skutkowa-
ło jednak powstaniem powagi rzeczy osądzonej (wyrok SA w Katowicach  
z 26 listopada 2015 r., I ACa 664/1534). Ponadto Sąd Najwyższy, w uchwale  
z 9 czerwca 2017 r., III CZP 17/1735, stwierdził, że wniosek o nadanie klau-
zuli wykonalności bankowemu tytułowi egzekucyjnemu nie przerywa bie-
gu przedawnienia roszczenia objętego tym tytułem wobec cesjonariusza 
niebędącego bankiem. Z dużą dozą prawdopodobieństwa można przyjąć, 
że niemal tożsama w treści uchwała zapadłaby w przypadku pytania, czy 
wniosek o nadanie klauzuli wykonalności bankowemu tytułowi egzekucyj-
nemu przerywa bieg przedawnienia roszczenia objętego tym tytułem wo-
bec następcy prawnego będącego bankiem. 

4. Podsumowanie

Podsumowując, należy wskazać, że omówione w niniejszym artykule 
nowelizacje oraz orzecznictwo Sądu Najwyższego kształtują w sposób 
bardzo niekorzystny sytuację banków, będących następcami prawnymi 
wystawców bankowych tytułów egzekucyjnych zaopatrzonych w klauzulę 
wykonalności. Wszak od 27 listopada 2015 r. wierzyciele ci nie mogą wystę-
pować z wnioskiem o nadanie kolejnej klauzuli wykonalności bankowym 
tytułom egzekucyjnym, jak również – wobec zmiany osoby wierzyciela  

33	 OSNC 2005/4/58/1; tak też: SN w wyrokach z dnia 5 listopada 2004 r., II CK 478/03, 
niepublikowany; z dnia 17 grudnia 2004 r., II CK 276/04, niepublikowany; z dnia 
23 listopada 2011 r., IV CSK 156/11, OSNC-ZD 2013/1/7. Po złożeniu wniosku o na-
danie klauzuli wykonalności przedawnienie zaczyna biec na nowo od zakończenia 
postępowania klauzulowego zainicjowanego tym wnioskiem (por. wyrok SN z dnia 
23 stycznia 2008 r., V CSK 386/07, niepublikowany). 

34	 Niepublikowany.
35	 Niepublikowany.
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– nie jest możliwe kontynuowanie postępowania egzekucyjnego na 
podstawie klauzuli wydanej na rzecz poprzednika. Zatem w przypadku 
zmiany po stronie wierzyciela (banku) w toku postępowania egzekucyj-
nego – prowadzonego na podstawie bankowego tytułu egzekucyjnego 
zaopatrzonego w klauzulę wykonalności, wszczętego przed 8 września 
2016 r. – postępowanie to ulega umorzeniu. Co więcej, po wydaniu po-
stanowienia o umorzeniu postępowania egzekucyjnego, okres przedaw-
nienia nie rozpoczyna swego biegu od nowa, albowiem w omawianej 
sytuacji nie jest zachowana tożsamość podmiotowa stron. Tym samym, 
przy uwzględnieniu trzyletniego terminu przedawnienia roszczeń wy-
nikających z czynności bankowych, w aktualnym stanie prawnym wie-
rzyciele będący nowo powstałymi lub przejmującymi bankami, zmusze-
ni są do inicjowania kolejnych postępowań w celu uzyskania tytułów 
wykonawczych w miejsce bankowych tytułów egzekucyjnych, których 
przeważająca większość zapewne zakończy się oddaleniem powództwa 
z uwagi na przedawnienie roszczenia. Przy czym warto zauważyć, że 
w Ministerstwie Sprawiedliwości powstał projekt ustawy36 wprowadza-
jącej do porządku prawnego instytucję uwzględnienia przez sąd z urzę-
du przedawnienia roszczenia w sytuacji, gdy po stronie dłużnika wystę-
puje konsument. 

36	 Rządowy projekt ustawy o zmianie ustawy – Kodeks cywilny oraz niektórych in-
nych ustaw, druk sejmowy nr 2216, wpłynął do Sejmu 23.01.2018 r., http://www.sejm.
gov.pl/sejm8.nsf/PrzebiegProc.xsp?nr=2216.
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W artykule omówiono obowiązki administracyjnego organu egzekucyjnego po-
przedzające opis i oszacowanie wartości nieruchomości, które można określić jako 
czynności przygotowawczo-informacyjne. Analizie poddano w szczególności za-
wiadomienia uczestników postępowania i obwieszczenia publiczne, z uwzględ-
nieniem obowiązujących terminów oraz konsekwencji ewentualnych uchybień 
na tym etapie egzekucji z nieruchomości, a także przysługujących stronom środ-
ków zaskarżenia. Opisano także dokumenty bądź dane, którymi dysponować po-
winien organ egzekucyjny przed przystąpieniem do kolejnej fazy postępowania.

Słowa kluczowe: postępowanie egzekucyjne, egzekucja z nieruchomości, opis 
i oszacowanie wartości nieruchomości, zawiadomienie o terminie opisu i oszaco-
wania, obwieszczenie publiczne o opisie i oszacowaniu

SUMMARY Preparatory Actions for Description  
and Appraisal of Immovable Property  
in Administrative Enforcement Proceedings 

The article discusses the responsibilities of an administrative enforcement author-
ity to precede the description and appraisal of immovable property, which may be 
referred to as preparatory and information actions. The analysed issues, in par-
ticular, include notices to the participants in the proceedings and public notices, 
including the binding dates and the consequences of possible failures at this stage 
of enforcement against immovable property as well as the means of appeal which 
the participants are entitled to. It also describes the documents or data which an 
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1. Wprowadzenie

Opis i oszacowanie są kolejnym, po zajęciu, etapem egzekucji z nie-
ruchomości, a będący jego rezultatem dokument – w postaci protokołu 
opisu i oszacowania – to podstawowe źródło informacji o nieruchomo-
ści dla uczestników postępowania i potencjalnych nabywców. Powinien 
dokładnie określać przedmiot egzekucji oraz osoby, które jako zaintere-
sowane są uczestnikami postępowania. Czynności opisu i oszacowania 
mają na celu ustalenie stanu prawnego i faktycznego nieruchomości oraz 
jej wartości. Na tym etapie egzekucji ustala się obszar nieruchomości, jej 
części składowe i przynależności oraz prawa związane z własnością nie-
ruchomości. Czynności opisu pozwalają określić krąg osób, które po-
winny być uczestnikami postępowania – jako zainteresowane wynikiem 
egzekucji. W toku opisu ujawnieniu podlegają ograniczone prawa rze-
czowe na nieruchomości, roszczenia osób trzecich, a także wartość tych 
obciążeń. Stan nieruchomości objęty opisem i oszacowaniem wyznacza  

TOMASZ KWIECIEŃ
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co do zasady przedmiot licytacji – o ile później nie zaszły jakieś zmiany, 
o których komunikuje się obecnym, po wywołaniu licytacji (art. 111c § 3 
ustawy o postępowaniu egzekucyjnym w administracji1).

Przepisy posługują się pojęciem „opis i oszacowanie” w kilku różnych 
znaczeniach:
– 	 jako drugi etap postępowania egzekucyjnego;
– 	 jako czynność (szereg czynności) organu egzekucyjnego, polegają-

cych na ustaleniu stanu faktycznego i prawnego nieruchomości oraz 
jej wartości;

– 	 jako wynik tego etapu egzekucji, w postaci protokołu opisu i oszaco-
wania wartości nieruchomości (czasem terminem „opis i oszacowanie” 
określana jest także czynność polegająca na podpisaniu protokołu).

2. Termin przystąpienia do opisu i oszacowania

Zgodnie z art. 110m § 1 u.p.e.a. organ egzekucyjny dokonuje opi-
su i oszacowania wartości zajętej nieruchomości po upływie terminu 
określonego w wezwaniu zobowiązanego do zapłaty. Termin ten wyno-
si 14 dni od dnia jego doręczenia, a więc odbioru przesyłki, a w przy-
padku jej nieodebrania – upływu dwóch tygodni od daty pierwszego 
awizowania. Przystąpienie do opisu i oszacowania wartości nierucho-
mości następuje z urzędu, podobnie jak samo zajęcie nieruchomości. 
Właśnie czynnik oficjalności jest jedną z zasadniczych cech różnią-
cych egzekucję administracyjną od sądowej, gdzie ten etap, podob-
nie jak samo wszczęcie egzekucji, inicjowany jest przez wierzyciela. 
W praktyce wiele egzekucji administracyjnych i sądowych nie wcho-
dzi w fazę opisu i oszacowania, choćby z tego względu, że wiąże się 
to z wydatkami egzekucyjnymi, na poczet których wierzyciel z reguły 
jest obowiązany wpłacić zaliczkę (samo zajęcie generuje jedynie opła-
tę sądową za wpis o wszczęciu egzekucji). Zajmowanie nieruchomości 

1	 Ustawa z 17 czerwca 1966 r. o postępowaniu egzekucyjnym w administracji (t.j. 
Dz.U. z 2017 r., poz. 1201); dalej: u.p.e.a.
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„tak na wszelki wypadek” – jako „zdobycie przyczółku” w oczekiwaniu 
na kolejne wnioski egzekucyjne, i jednocześnie punkt wyjścia do nego-
cjacji z dłużnikiem, mających skutkować wyegzekwowaniem należności 
w prostszy i mniej pracochłonny sposób – jest często elementem strate-
gii postępowania egzekucyjnego, która nabiera szczególnego znaczenia 
w kontekście nowych przepisów o zbiegu egzekucji administracyjnej 
i sądowej, w myśl których o przejęciu łącznej egzekucji decyduje mo-
ment zajęcia nieruchomości.

W egzekucji cywilnej niezłożenie przez wierzyciela wniosku o doko-
nanie opisu i oszacowania powoduje konieczność umorzenia przez ko-
mornika postępowania egzekucyjnego. Postanowienie w tej sprawie po-
winien on wydać z urzędu oraz wystąpić do sądu wieczystoksięgowego 
z wnioskiem o wykreślenie wpisu o wszczęciu egzekucji. Do 8 września 
2016 r. umorzenie następowało ipso iure, po roku bezczynności wierzy-
ciela (art. 823 k.p.c.), przy czym komornik nie miał obowiązku wyda-
wania w tej sprawie postanowienia, a jedynie na wniosek strony wysta-
wiał zaświadczenie o umorzeniu postępowania egzekucyjnego z mocy 
ustawy. Na podstawie takiego zaświadczenia osoba uprawniona mogła 
wystąpić z wnioskiem o wykreślenie wpisu. W myśl aktualnych przepi-
sów, wierzyciel ma pół roku na złożenie wniosku o opis i oszacowanie; 
w przeciwnym wypadku komornik jest zobligowany do umorzenia po-
stępowania egzekucyjnego z urzędu (art. 824 § 1 pkt 4 k.p.c.) i wystąpie-
nia z wnioskiem o wykreślenie wpisu o wszczętej egzekucji.

Mimo że opis i oszacowanie w egzekucji administracyjnej dokony-
wane są z urzędu, można również w tej materii spodziewać się wniosku 
wierzyciela, zwłaszcza jeżeli organ egzekucyjny bez wyraźnego powodu 
pozostaje dłuższy czas bezczynny, co może być również przedmiotem 
skargi na przewlekłość postępowania egzekucyjnego (art. 54 § 1 u.p.e.a.).  
Biorąc pod uwagę termin określony w wezwaniu do zapłaty oraz wyma-
gane przez art. 110o § 3 u.p.e.a. minimum 14 dni od momentu zawiado-
mienia o terminie opisu do dnia jego rozpoczęcia, należy zauważyć, że zo-
bowiązany ma przynajmniej miesiąc, aby uregulować zobowiązanie bądź 
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podjąć działania pozwalające zapobiec dokonywaniu opisu i oszacowa-
nia, zmierzające w kierunku realizacji zobowiązań na innej drodze niż 
licytacja nieruchomości. Z pewnością w przypadkach uaktywnienia się 
dłużnika na polu dobrowolnej spłaty zaległości będą istnieć podstawy 
do wstrzymania się z przystąpieniem do opisu i oszacowania, a interes 
wierzyciela egzekwującego – ani, rzecz jasna, zobowiązanego – nie stoją 
temu na przeszkodzie.

Ustawa nie odnosi się do skutków procesowych dokonania opisu i osza-
cowania (czy też jego rozpoczęcia) przed upływem terminu do dokona-
nia zapłaty przez zobowiązanego, w szczególności nie stanowi, że zbyt 
wczesne podjęcie tych czynności skutkuje ich nieważnością. Wobec tego 
należy uznać, że dokonanie opisu i oszacowania przed upływem dwóch 
tygodni od dnia wezwania zobowiązanego do zapłaty jest ważne, a ustalo-
na wartość nieruchomości stanowi podstawę obliczenia ceny wywołania 
w każdym z terminów licytacji2. Zobowiązany, mimo że w tej sytuacji nie 
dano mu tych 14 dni na zapłatę, nie doznaje przecież żadnych przeszkód, 
aby uiścić swoje zobowiązania dochodzone w drodze egzekucji z nieru-
chomości – i ma na to czas, aż do chwili zamknięcia licytacji. W opisanej 
sytuacji, czyli rozpoczęcia omawianych czynności przed terminem okre-
ślonym w art. 110c § 2, nie będzie podstaw do obciążenia zobowiązanego 
kosztami opisu i oszacowania, jeśli zapłaci dług w terminie określonym 
w wezwaniu do zapłaty, a nawet po tej dacie, a przed upływem terminu 
wymaganego do rozpoczęcia opisu (art. 110o § 3 u.p.e.a.).

Zapłata długu po upływie dwutygodniowego terminu, określonego 
w wezwaniu do zapłaty, skutkować będzie umorzeniem postępowania eg-
zekucyjnego, podobnie jeśli dokonana zostanie po terminie wyznaczenia 
opisu i oszacowania. Jeżeli nastąpi po upływie dwóch tygodni od momentu 
dokonania zawiadomienia o przystąpieniu do opisu i oszacowania, już po 
rozpoczęciu czynności z tym związanych, dodatkowe konsekwencje dla 
zobowiązanego odnosić należy do możliwości obciążenia go kosztami  

2	 M. Krakowiak, Kodeks postępowania cywilnego. Postępowanie egzekucyjne. Komentarz, 
pod red. J. Jankowskiego, Warszawa 2011, s. 1149.
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egzekucyjnymi. W szczególności dotyczy to wydatków na wynagrodze-
nie rzeczoznawcy, przy czym będzie to zależało od okoliczności konkret-
nej sprawy, takich jak stopień zaawansowania czynności związanych ze 
sporządzaniem operatu szacunkowego. Umorzenie postępowania nastąpi 
także w przypadku zapłaty po dokonaniu opisu i oszacowania. Z pewno-
ścią fakt zapłaty długu nie będzie wpływał na skuteczność już dokona-
nych czynności, w szczególności okoliczność ta nie może być podstawą 
zarzutu na opis i oszacowanie nieruchomości. Zapłata dokonana przed 
sporządzeniem wyceny nie pozwala na ukończenie opisu i oszacowania 
i będzie skutkować umorzeniem postępowania egzekucyjnego z urzę-
du. Trudno jednak nie wziąć pod uwagę faktu, że rzeczoznawca do tego 
momentu może już wykonać swoją pracę (lub choćby jej znaczną część) 
i oczekuje wynagrodzenia. Wynikiem tej pracy jest operat szacunkowy, jako 
przedmiot zlecenia otrzymanego od organu egzekucyjnego, i wydaje się, że 
biegły – mimo obowiązku umorzenia postępowania przez organ egzekucyj-
ny, wobec zapłaty zaległości – powinien dokończyć wycenę, nawet w trybie 
pozaprocesowym, a wydatkami z tego tytułu powinno się obciążyć oczywi-
ście zobowiązanego. Jeżeli jednak zapłata, a w konsekwencji umorzenie po-
stępowania, nastąpi na początkowym etapie tego postępowania, nie wydaje 
się zasadne kontynuowanie szacowania, natomiast wynagrodzenie rzeczo-
znawcy powinno odpowiadać nakładowi dotychczas wykonanej pracy3.

3. Obowiązki organu egzekucyjnego przed 
rozpoczęciem opisu i oszacowania

3.1. Niezbędne dokumenty

W toku opisu i oszacowania – oprócz potwierdzenia praw zobowiąza-
nego do egzekwowanej nieruchomości oraz ujawnienia praw i roszczeń 

3	 Wypada zauważyć, że dokończenie wyceny nie będzie miało praktycznego znaczenia 
w kontekście stosowania art. 111k § 1 i 2, który nakazuje wykorzystać operat 
szacunkowy, w razie wszczęcia ponownej egzekucji z tej samej nieruchomości, ale 
tylko w sytuacji przeprowadzenia trzech bezskutecznych licytacji.
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związanych z nieruchomością – ustala się obszar nieruchomości, jej czę-
ści składowe, przynależności, a także osoby zainteresowane, które po-
winny być uczestnikami postępowania. W tym celu organ egzekucyjny 
powinien dysponować określoną dokumentacją, którą można uznać za 
materiał pomocniczy. Przepis art. 110 § 2 u.p.e.a. wymaga, przed przy-
stąpieniem do opisu i oszacowania wartości zajętej nieruchomości, za-
żądania od właściwych organów:
– 	 wyciągu – a w razie potrzeby, odpisu księgi wieczystej albo zaświad-

czenia sądu wystawionego na podstawie zbioru dokumentów prowa-
dzonego dla nieruchomości, zawierającego wskazanie jej właściciela 
i wykaz ujawnionych w tym zbiorze obciążeń, jeżeli zaś nierucho-
mość jest objęta ewidencją gruntów i budynków – także wyciągu 
z ich rejestru;

– 	 podania adresów miejsc zamieszkania uczestników postępowania.
Jeżeli nieruchomość nie ma księgi wieczystej lub zbioru dokumentów, 

organ egzekucyjny jest obowiązany uzyskać inny dokument stwierdzają-
cy własność nieruchomości zobowiązanego. Celem powyższych regula-
cji jest stwierdzenie, że egzekwowana nieruchomość stanowi własność 
zobowiązanego. Z powyższych unormowań wynika, że egzekucję można 
prowadzić także w stosunku do nieruchomości, która nie ma urządzonej 
księgi wieczystej. Taka sytuacja nie jest pożądana, tylko bowiem prawa 
ujawnione w księdze wieczystej korzystają z domniemań związanych z rę-
kojmią wiary publicznej ksiąg wieczystych, a wpis zobowiązanego jako 
właściciela gwarantuje pewność i bezpieczeństwo oraz bezskuteczność 
rozporządzenia nieruchomością po jej zajęciu, uwidocznionym erga omnes 
poprzez wpis w księdze wieczystej. Zatem najpewniejsze jest prowadze-
nie egzekucji przeciwko osobie, która figuruje w dziale II księgi wieczy-
stej jako właściciel (współwłaściciel, użytkownik wieczysty). Jeżeli nieru-
chomość nie ma urządzonej księgi wieczystej, właściwym rozwiązaniem 
wydaje się wystąpienie z wnioskiem o jej założenie, do czego uprawniony 
jest każdy z wierzycieli. Niezależnie od legitymacji, wynikającej z prze-
pisów o postępowaniu wieczystoksięgowym, podstawę do wystąpienia 
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z wnioskiem o założenie księgi wieczystej przewidują przepisy Ordy-
nacji podatkowej4 (art. 38 § 1), w przypadku kiedy zachodzi koniecz-
ność zabezpieczenia spłaty zaległości podatkowych przez wpis hipoteki 
przymusowej. Nie ma również przeszkód, aby dokonać zajęcia nieru-
chomości, a nawet opisu i oszacowania, jednocześnie składając wniosek 
o założenie księgi oraz dokonanie w niej wpisu o wszczęciu egzekucji. 
Z przeprowadzeniem licytacji należałoby się jednak wstrzymać do cza-
su założenia księgi i uwidocznienia w niej faktu zajęcia nieruchomości. 
Kiedy nieruchomość ma założoną księgę wieczystą, ale jako właściciel 
wpisana jest inna osoba niż dłużnik, wtedy jedyną drogą udowodnienia, 
że zobowiązany jest właścicielem, pozostaje wytoczenie powództwa 
na podstawie art. 10 ustawy o księgach wieczystych i hipotece (dalej: 
u.k.w.h.)5. Z powództwem powinien wystąpić wierzyciel i przedstawić 
komornikowi odpis księgi wieczystej uwzględniający prawomocny wy-
rok, wydany w sprawie o uzgodnienie treści księgi wieczystej z rzeczy-
wistym stanem prawnym6.

Zgodnie z art. 364 ust. 2 u.k.w.h., odpisy ksiąg wieczystych, wyciągi 
z ksiąg wieczystych i zaświadczenia o zamknięciu ksiąg wieczystych 
wydaje Centralna Informacja Ksiąg Wieczystych. Możliwe jest także 
samodzielne ich wydrukowanie – za pośrednictwem systemu teleinfor-
matycznego (należy nadmienić, że obecnie już wszystkie księgi wieczy-
ste na terenie całego kraju są prowadzone w tym systemie7). Wydruki 
mają moc dokumentów wydawanych przez sąd, jeśli posiadają cechy 
umożliwiające ich weryfikację z danymi zawartymi w Centralnej Bazie 
Danych Ksiąg Wieczystych. Administracyjne organy egzekucyjne mają 
możliwość bezpłatnego sporządzania takich wydruków, po otrzymaniu 

4	 Ustawa z 29 sierpnia 1997 r. – Ordynacja podatkowa (t.j. Dz.U. z 2017 r., poz. 201).
5	 Ustawa z 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. z 2017 r.,  

poz. 1007).
6	 H. Ciepła [w:] Kodeks postępowania cywilnego. Postępowanie zabezpieczające i egzekucyj-

ne. Komentarz, pod red. H. Doleckiego i T. Wiśniewskiego, Warszawa 2011, komen-
tarz do art. 942; P. Klecha, M. Jaroch-Wąsowska, Egzekucja z nieruchomości. Praktycz-
ny komentarz, Sopot 2016, s. 139.

7	 Według danych MS proces migracji zakończył się 1 stycznia 2015 r.
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od Ministra Sprawiedliwości odpowiednich uprawnień. Wydawanie od-
pisów ksiąg wieczystych prowadzonych w systemie teleinformatycznym 
reguluje rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z 27 listopada 2013 r. 
w sprawie Centralnej Informacji Ksiąg Wieczystych8. Odpisem zwy-
kłym księgi wieczystej jest dokument urzędowy, wydany przez Central-
ną Informację, przedstawiający ostatni stan wpisów w księdze wieczy-
stej oraz wzmianki o wnioskach, skargach na orzeczenia referendarzy 
sądowych, apelacjach, skargach kasacyjnych i wszczęciu postępowań 
z urzędu. Odpis zupełny księgi wieczystej zawiera wszystkie wpisy ujaw-
nione w księdze od chwili przeniesienia jej treści do struktury prowa-
dzonej w systemie informatycznym, a więc także wpisy wykreślone. Na 
potrzeby prowadzonego postępowania egzekucyjnego wystarczy odpis 
zwykły, który i tak potrafi być dość nieczytelny. Organ egzekucyjny po-
winien dysponować odpisem czy wydrukiem treści księgi wieczystej  
– nie po to, aby dołączyć go do akt egzekucyjnych, ale – w zamyśle usta-
wodawcy – w celu stwierdzenia ponad wszelką wątpliwość, że dłużnik 
jest właścicielem egzekwowanej nieruchomości oraz ustalenia kręgu 
osób, którym przysługują prawa do nieruchomości ujawnione w księdze 
wieczystej. Niewątpliwie aby uzyskać taką pewność, wystarczy wgląd 
online, potwierdzony samodzielnie wykonanym wydrukiem treści wy-
świetlonych w trybie przeglądania księgi wieczystej z Centralnej Bazy 
Danych Ksiąg Wieczystych, choć należy pamiętać, że nie ma on mocy 
dokumentu wydawanego przez sąd (art. 364 ust. 7 u.k.w.h.)9. Wydruk, któ-
ry sporządzić może każdy, kto zna numer księgi wieczystej, odzwierciedla 
aktualną na dany dzień, godzinę i minutę treść księgi wieczystej. Tego ro-
dzaju dokument (czy też – sposób wglądu w treść księgi) jest wykorzysty-
wany również przez geodetów, rzeczoznawców majątkowych czy notariu-
szy. Realizacja zasady jawności formalnej, poprzez bezpłatny dostęp do 

8	 T.j. Dz.U. z 2016 r., poz. 292.
9	 Oznacza to, że np. w postępowaniu sądowym nie zostanie uznany za dowód 

(nieistotne przy tym, że sąd może do księgi zajrzeć i zweryfikować ów dokument, 
co więcej – przekonać się o stanie wpisów na moment orzekania), ale na użytek 
postępowania egzekucyjnego jest wystarczający.
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jawnej treści wieczystej online za pośrednictwem internetu, gwarantu-
je bezpieczeństwo obrotu. Odpisy ksiąg wieczystych, jako dokumenty 
urzędowe, przestają mieć znacznie – także dla postępowania egzekucyj-
nego z nieruchomości – skoro w każdym momencie, z dowolnego miej-
sca, można uzyskać pewną wiedzę o aktualnej treści księgi wieczystej. 
W związku z wprowadzeniem systemu teleinformatycznego i możli-
wością swobodnego dostępu do treści księgi wieczystej dla wszystkich, 
wyłączona została regulacja z art. 362 ust. 1 u.k.w.h., zgodnie z którą od-
pisy ksiąg wieczystych wydawało się na żądanie osób zainteresowanych 
(a więc nie każdego) lub na żądanie sądu, prokuratora, notariusza, or-
ganu administracji rządowej oraz jednostki samorządu terytorialnego.

W doktrynie zauważa się, że o wydanie zaświadczenia należy wystą-
pić w razie prowadzenia zbioru dokumentów, gdyż ten, w odróżnieniu 
od księgi wieczystej, nie ma działów, więc trudno byłoby z niego sporzą-
dzić odpis zawierający dane z czterech działów10.

Z pewnością mało przydatny dla postępowania będzie wyciąg z księ-
gi wieczystej, o którym stanowi ww. przepis ustawy egzekucyjnej, ponie-
waż przedstawia ostatni stan wpisów we wskazanych we wniosku działach 
w księdze wieczystej, a więc nie daje pełnego obrazu jej treści, tak jak odpis.

Kolejnym dokumentem, o który zobowiązany jest wystąpić organ egze-
kucyjny przed przystąpieniem do opisu i oszacowania, jest wyciąg z rejestru, 
jeżeli nieruchomość jest objęta ewidencją gruntów i budynków. Ewidencja 
gruntów i budynków to jednolity dla kraju, systematycznie aktualizowany 
zbiór informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich właścicielach oraz 
innych osobach fizycznych i prawnych władających tymi gruntami, budyn-
kami i lokalami11. Należy zauważyć, że ustawa egzekucyjna posługuje się 
nieprawidłowym pojęciem „wyciąg z ich rejestru”, ponieważ dokument 

10	 A. Barańska [w:] Kodeks postępowania cywilnego. Komentarz, t. 3, pod red. K. Piasec-
kiego, Warszawa 2002, s. 1032.

11	 Ustawa z 17 maja 1989 r. – Prawo geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz.U. z 2016 r., 
poz. 2147) używa zamiennie pojęć „kataster nieruchomości” i „ewidencja gruntów 
i budynków”. Prace nad stworzeniem katastru trwają od wielu lat i nie zostały 
jeszcze ukończone.
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o takiej nazwie nie jest wymieniony jako jedna z form udostępniania 
informacji z operatu ewidencyjnego (art. 24 ust. 3 ustawy Prawo geo-
dezyjne i kartograficzne). Organ egzekucyjny powinien uzyskać wypis 
z ewidencji gruntów i budynków (w przypadku nieruchomości zabudo-
wanych będą to dwa dokumenty – wypis z rejestru gruntów oraz wypis 
z rejestru budynków). Można także zażyczyć sobie wyrysu (bądź kopii) 
z mapy ewidencyjnej, niemniej do samego opisu ten dokument nie jest 
potrzebny, za to przyda się rzeczoznawcy majątkowemu do sporządze-
nia operatu.

Analiza przepisów art. 110m § 1 i 2 prowadzi do wniosku, że na mo-
ment przystąpienia do opisu i oszacowania nie jest wymagane, aby wpis 
ostrzeżenia o wszczęciu egzekucji w księdze wieczystej był już dokona-
ny. Teoretycznie na tę chwilę organ egzekucyjny nawet nie musi dyspo-
nować odpisem księgi wieczystej, skoro przepis nakazuje mu dopiero 
wystąpić z żądaniem jego wydania. W praktyce organ egzekucyjny po-
winien wstrzymać się z czynnościami opisu, dopóki wpis o wszczęciu 
egzekucji nie zostanie ujawniony w księdze wieczystej. Mając bieżący 
wgląd w treść księgi prowadzonej w systemie teleinformatycznym, na 
ogół nie powinno być wątpliwości, czy osoba, wobec której jest prowa-
dzona egzekucja, rzeczywiście jest właścicielem nieruchomości. Nie-
mniej mogą się pojawić różne okoliczności, które będą stały na prze-
szkodzie uwidocznieniu zajęcia w księdze wieczystej. Należy zauważyć, 
że obecnie czas rozpatrywania wniosków przez sąd wieczystoksięgowy 
jest stosunkowo krótki, a wykorzystanie systemu teleinformatycznego 
sprawia, że ten proces jest jeszcze szybszy. W praktyce nie powinien 
być to okres znacząco dłuższy niż termin przeznaczony dla zobowią-
zanego na dokonanie zapłaty. Nie wydaje się więc uzasadnione rozpo-
czynanie czynności opisu i oszacowania, zanim wpis o wszczęciu egze-
kucji zostanie dokonany.

Dokumentem stwierdzającym własność nieruchomości, w sytuacji 
kiedy nieruchomość nie ma założonej księgi wieczystej, może być wyrok 
ustalający, że dłużnik jest właścicielem nieruchomości – wydany w trybie 
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art. 189 k.p.c., z powództwa wierzyciela. Może to być także postanowie-
nie sądu stwierdzające nabycie własności nieruchomości w trybie ustawy 
z 26 października 1971 r. o uregulowaniu własności gospodarstw rolnych12.

3.2. Adresy uczestników

Uczestnikami postępowania, oprócz wierzyciela i dłużnika, są również 
te podmioty, które mają w toczącym się postępowaniu przyznane pewne 
uprawnienia lub na których ciążą określone obowiązki13. W praktyce uczest-
nikami tymi najczęściej będą podmioty, którym przysługują prawa i roszcze-
nia osobiste ujawnione w dziale III księgi wieczystej oraz ograniczone pra-
wa rzeczowe w postaci hipoteki – uwidocznione w dziale IV. Z treści księgi 
wieczystej nie wynika, jaki jest adres osób czy organizacji, które z racji posia-
dania uprawnień tam uwidocznionych stają się uczestnikami postępowania 
i należy je zawiadomić o terminie opisu i oszacowania. Adresu zamieszkania 
poszukiwać należy w bazie PESEL, a siedziby jednostek organizacyjnych  
– w Krajowym Rejestrze Sądowym. Najczęściej wykorzystywanym źródłem 
wiedzy są wewnętrzne bazy urzędów skarbowych, czyli Poltax lub SERCE. 
Można również sięgnąć do akt księgi wieczystej, czyli dokumentów, na pod-
stawie których dokonano wpisów – tam najpewniej będą znajdowały się ad-
resy uczestników, choć nie zawsze aktualne. W przypadku egzekucji z ułam-
kowej części nieruchomości, potrzeba ustalenia adresów może się pojawić 
już na wstępnym etapie postępowania – w odniesieniu do współwłaścicieli, 
których trzeba zawiadomić o zajęciu udziału zobowiązanego.

4. Prawo pierwokupu

Zgodnie z art. 110n § 1 u.p.e.a., jeżeli nieruchomość jest położona na 
obszarze przeznaczonym w planie miejscowym na cele publiczne, organ 

12	 Ustawa z 26 października 1971 r. o uregulowaniu własności gospodarstw rolnych   
(Dz.U. z 1971 r. Nr 27, poz. 250).

13	 F. Zedler, Postępowanie zabezpieczające i egzekucyjne. Komentarz, t. 2, Toruń 1995, s. 15–16.



76

Przegląd Prawa Egzekucyjnego 2/2018

egzekucyjny przed przystąpieniem do opisu i oszacowania wartości 
nieruchomości wzywa właściwą jednostkę samorządu terytorialnego 
do oświadczenia w terminie 3 miesięcy od dnia doręczenia wezwania, 
czy skorzysta z prawa pierwokupu. Jeżeli jednostka samorządu teryto-
rialnego nie skorzystała z prawa pierwokupu albo organowi egzekucyj-
nemu w wyznaczonym terminie nie zostanie doręczone oświadczenie 
w tej sprawie, prawo pierwokupu wygasa. Przysługujące gminie w okre-
ślonych przypadkach prawo pierwokupu wynika z ustawy o gospodarce 
nieruchomościami14 (art. 109). Przepisy ustawy egzekucyjnej mają wo-
bec nich charakter lex specialis. Warunkiem skorzystania z prawa pierwo-
kupu, na podstawie art. 110n § 1 u.p.e.a., jest, po pierwsze, objęcie obsza-
ru, na którym położona jest egzekwowana nieruchomość, miejscowym 
planem zagospodarowania przestrzennego, a po drugie – jeżeli taki plan 
jest uchwalony – przeznaczenie obszaru na cele publiczne. Zamiast wzy-
wać jednostkę samorządu terytorialnego do wykonania prawa pierwoku-
pu, oczekując 3 miesiące na odpowiedź bądź jej brak, należy zwrócić się 
z zapytaniem, czy dla interesującego obszaru w ogóle istnieje miejscowy 
plan zagospodarowania przestrzennego, a jeśli tak, to czy teren, na któ-
rym leży nieruchomość, przewidziany jest na cele publiczne. Z zapyta-
niem można wystąpić jeszcze przed przystąpieniem do opisu i oszacowa-
nia. Jak pokazuje praktyka, dla większości terenów nie ma uchwalonych 
planów zagospodarowania przestrzennego; znacznie częściej obszar 
objęty jest studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania prze-
strzennego, które nie ma charakteru przepisów prawa miejscowego.

Należy zauważyć, że analogiczny przepis Kodeksu postępowania cywil-
nego (art. 944 k.p.c.) został uchylony mocą ustawy z 2 lipca 2004 r. o zmia-
nie ustawy Kodeks postępowania cywilnego. W literaturze wskazywano, 
że likwidacja obowiązku zawiadamiania organów gminy oraz 3-miesięcz-
nego wyczekiwania na odpowiedź jest rozwiązaniem przyspieszającym  

14	 Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (t.j. Dz.U. z 2016 r., 
poz. 2147).
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i upraszczającym egzekucję15. Ustawa egzekucyjna powinna doczekać 
się usunięcia tego przepisu. Jeżeli gmina uznaje nabycie danej nierucho-
mości za szczególnie istotne ze względu na interes publiczny, nic nie 
stoi na przeszkodzie, aby jako pełnoprawny uczestnik obrotu gospodar-
czego przystąpiła do licytacji na ogólnych zasadach.

Ustawa nakazuje respektowanie prawa pierwokupu innych osób, o ile 
nie wykona go gmina, pod warunkiem, że jest wpisane do księgi wieczy-
stej. Osoba uprawniona z tego tytułu może nabyć nieruchomość za cenę 
oszacowania. Należy zauważyć, że przepis § 2 art. 110n in fine w sposób 
niepotrzebny doprecyzowuje, że cena nabycia odpowiada wartości zajętej 
nieruchomości, „określonej przez rzeczoznawcę majątkowego”. Oszaco-
wania, tak jak opisu, dokonuje organ egzekucyjny; to on określa wartość 
nieruchomości (art. 110r § 1 pkt 7), oczywiście opierając się na opinii rze-
czoznawcy, która nie ma jednak charakteru bezwzględnie wiążącego.

5. Zawiadomienie o opisie i oszacowaniu

Zgodnie z art. 110o u.p.e.a. o terminie opisu i oszacowania wartości 
nieruchomości organ egzekucyjny zawiadamia znanych mu uczestników 
postępowania. „Znanymi uczestnikami” będą przede wszystkim dłuż-
nik i wierzyciel egzekwujący, ponadto osoby, którym przysługują prawa 
rzeczowe ograniczone lub roszczenia i prawa osobiste zabezpieczone 
na nieruchomości, np. wierzyciele hipoteczni czy też dożywotnicy oraz 
organ, który zawarł umowę o oddanie nieruchomości w użytkowanie 
wieczyste. Na tym etapie egzekucji źródłem wiedzy o uczestnikach po-
stępowania będą wpisy w dziale III i IV księgi wieczystej. W doktry-
nie wskazuje się, że pod pojęciem „znani uczestnicy” rozumieć należy te 
podmioty, które możliwe są do identyfikacji z imienia i nazwiska lub na-
zwy, chociażby ich miejsce zamieszkania bądź siedziba nie były znane. 
Jeżeli bowiem miejsce zamieszkania lub siedziba „znanego uczestnika” 

15	 A. Barańska, op. cit., s. 1027–1028.
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– czyli o którym wiadomo, że istnieje – są nieznane, to organ egzekucyjny 
winien wystąpić do sądu o ustanowienie kuratora dla takiej osoby16. Kura-
tor ma natomiast za zadanie w pierwszej kolejności postarać się o ustale-
nie miejsca pobytu uczestników, dla których reprezentowania został usta-
nowiony. W praktyce do rzadkości należeć będą sytuacje, kiedy kurator 
zdoła do nich dotrzeć, skoro przesłanką jego ustanowienia jest niewątpliwy 
i udokumentowany brak możliwości ustalenia miejsca pobytu uczestnika. 
W zdecydowanej większości przypadków doręczenia korespondencji, aż 
do zakończenia postępowania, dokonywane będą do rąk kuratora.

Zawiadomienia i obwieszczenia dokonywane są nie później niż na dwa 
tygodnie przed rozpoczęciem opisu. Należy przyjąć, że w tym terminie 
uczestnicy postępowania powinni być już zawiadomieni, czyli informa-
cja o opisie i oszacowaniu powinna dotrzeć do ich wiadomości; nie wy-
starczy więc samo przystąpienie przez organ egzekucyjny do czynności 
informacyjnych (nadanie przesyłki listowej). Wyznaczając termin opisu 
i oszacowania, a ściślej – jego zakończenia, w postaci podpisania pro-
tokołu opisu i oszacowania, należy wziąć pod uwagę, że jest to pewien 
proces zachodzący w określonym przedziale czasowym. Zawiadomień 
należy zatem dokonać z odpowiednim wyprzedzeniem, wziąwszy pod 
uwagę, że odbiór pism może nastąpić z opóźnieniem (w przypadku awi-
zowania przesyłki – nawet kilkutygodniowym). Dysponując potwier-
dzeniami doręczenia zawiadomień i publikacji obwieszczeń, egzekutor 
może przystąpić do czynności opisu i oszacowania, wcześniej upewniw-
szy się, że upłynęło 14 dni od daty umieszczenia obwieszczenia na tabli-
cy ogłoszeń urzędów oraz najpóźniej dokonanego zawiadomienia.

6. Nieprawidłowości w czynnościach informacyjnych

Niezachowanie terminów, o których była mowa wyżej, jest uchy-
bieniem procesowym. Przyjmuje się w doktrynie, że uchybienie to nie 

16	 R. Kowalkowski, Opis i oszacowanie nieruchomości, PES 1994, nr 5, s. 69.
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oznacza nieważności opisu i oszacowania ani też nie wstrzymuje tych 
czynności17. W przypadku kiedy znani uczestnicy postępowania nie 
zostali prawidłowo zawiadomieni, ale ich prawa były uwzględnione w proto-
kole opisu i oszacowania, uchybienie to nie ma wpływu na ważność tej czyn-
ności. W takich sytuacjach nieprawidłowości dotyczące terminu dokonania 
zawiadomień albo zbyt wczesne rozpoczęcie opisu i oszacowania w relacji do 
daty doręczenia czy publicznego obwieszczenia, nie będą z reguły rodziły ko-
nieczności powtórzenia tej czynności. Niemniej czynność opisu i oszacowania 
przeprowadzona bez wcześniejszych zawiadomień bądź dokonanych wpraw-
dzie, ale w sposób nieprawidłowy, jest przez to w jakimś stopniu wadliwa oraz 
może zostać uchylona w następstwie zarzutów na opis i oszacowanie. Oce-
niając ewentualny zarzut, należy zważyć, czy wskazywane uchybienie miało 
jakikolwiek wpływ na wynik tej czynności, zwłaszcza na uwzględnienie praw 
uczestników (zamieszczenie w protokole). Pogląd, że błąd w zawiadomieniu 
lub nawet brak zawiadomienia nie jest wystarczającym powodem zaskarżenia 
czynności komornika, jeżeli prawa takich uczestników zostaną uwzględnione 
w opisie i oszacowaniu, znajduje w literaturze przedmiotu powszechną aproba-
tę18. Jeżeli protokół z opisu nie został jeszcze podpisany, zainteresowany może 
złożyć wniosek do organu egzekucyjnego o uwzględnienie jego praw do nieru-
chomości i przedmiotów razem z nią zajętych. W razie „uprawomocnienia się” 
opisu i oszacowania uwzględniającego prawa znanych uczestników postępo-
wania, jego ważność i skuteczność – mimo uchybień na etapie zawiadamiania 
– nie powinna być kwestionowana, na dalszym etapie egzekucji.

7. Pominięcie znanego uczestnika w protokole opisu i oszacowania

Zdaniem niektórych przedstawicieli doktryny nawet zaniechanie 
dokonania zawiadomień i obwieszczeń nie powoduje nieważności opisu 
i oszacowania. Spowoduje jednak to, że opis będzie niekompletny, gdyż 

17	 M. Krakowiak, op. cit., s. 1156.
18	 A. Barańska, op. cit., s. 1030; także G. Julke [w:] Kodeks postępowania cywilnego. 

Komentarz, pod kier. Z. Szczurka, Sopot 2013, s. 811.
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mogą zostać w nim pominięte prawa do nieruchomości, które przysłu-
gują osobom trzecim. Brak ten jednak będzie można naprawić w póź-
niejszym terminie, aż do licytacji lub na trzy dni przed jej terminem  
(art. 110w § 3 pkt 7 i 8)19. Pogląd ten, przynajmniej na gruncie egzeku-
cji administracyjnej, wydaje się nie do obrony. Najbezpieczniejszy mo-
dus operandi, w sytuacji gdy prawa niezawiadomionych (względnie – nie-
prawidłowo zawiadomionych), ale znanych uczestników nie zostały 
uwzględnione w protokole, to powtórzenie tych czynności, i to nieza-
leżnie, czy zostały złożone zarzuty, czy też – na skutek ich niezłożenia 
– opis i oszacowanie stały się „prawomocne”. Nie wystarczy „popra-
wienie” protokołu (dopisanie po dacie jego sporządzenia pominiętych 
praw), gdyż zmiana treści będzie de facto sporządzeniem tego dokumen-
tu ponownie, a więc dokonaniem (w części) nowego opisu i oszacowa-
nia, z pominięciem zawiadomień i obwieszczeń. Uczestnicy powinni być  
– zgodnie z procedurą – zawiadomieni o dacie ponownego (uzupełniają-
cego) opisu i oszacowania, nawet jeśli nic więcej nie zmieni się w opisie 
nieruchomości, a korekta nie będzie miała wpływu na jej wartość.

W literaturze prezentowane jest także stanowisko, że jeżeli komor-
nik nie wypełnił dyspozycji art. 945 k.p.c. (art. 110o § 1 u.p.e.a.) i nie za-
wiadomił wszystkich znanych uczestników, powinien w takim wypadku 
zawiadomić pominiętych uczestników o ukończeniu opisu i oszacowa-
nia20. Jak wskazano wyżej, w takich przypadkach za najmniej ryzykow-
ne uznać należy sporządzenie nowego protokołu opisu i oszacowania, po 
uprzednim dokonaniu zawiadomień i obwieszczeń na ogólnych zasadach. 
Można jednak wskazać alternatywną formę rozwiązania podobnego pro-
blemu, mianowicie – sporządzenie dodatkowego czy uzupełniającego 
protokołu, będącego jakąś formą aneksu. Taki uzupełniający protokół 
należałoby przesłać wszystkim uczestnikom. Jeżeli uwzględnienie no-
wych okoliczności ma wpływ na cenę nieruchomości, wymagana byłaby 

19	 H. Pietrzkowski [w:] Kodeks postępowania cywilnego. Komentarz, pod red. H. Pietrz-
kowskiego i T. Erecińskiego, Warszawa 2007, s. 397.

20	 A. Cudak, Termin na wniesienie skargi na czynności komornika, PS 1998, nr 3, s. 46.
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oczywiście aktualizacja oszacowania. Wprawdzie ustawa nie przewidu-
je podobnej formy konwalidacji czynności egzekucyjnej, ale przecież 
taki tryb skutkuje uwzględnieniem praw, które, choć powinny, nie zna-
lazły się w protokole opisu i oszacowania. Proponowane rozwiązanie 
umożliwia naprawienie uchybień w prostszy sposób, wychodząc zara-
zem naprzeciw kodeksowym zasadom informowania, czynnego udzia-
łu stron czy zaufania do organów państwa. Dokonywanie ponownego 
opisu i oszacowania, od początku tej fazy egzekucji, kłóci się z zasadami 
ekonomiki procesowej, sprawności, szybkości postępowania – i co naj-
istotniejsze – nie leży w niczyim interesie, zwłaszcza wierzycieli, ponie-
waż odsuwa w czasie perspektywę ich zaspokojenia, ale też dłużnika, 
którego naraża na powiększenie zaległości poprzez naliczanie dalszych 
odsetek. Na taki dodatkowy opis przysługiwać będą zarzuty, a termin 
ich wnoszenia liczyć należy od daty otrzymania zawiadomienia o doko-
naniu korekty opisu, do którego powinna zostać załączona kopia uzu-
pełnionego protokołu. Podobną procedurę należałoby przewidzieć dla 
przypadków, kiedy opis i oszacowanie nie zostały zakończone w termi-
nie wcześniej wskazanym w zawiadomieniach i obwieszczeniu21.

Nie ulega wątpliwości, że nie ma potrzeby zawiadamiania o ukończeniu 
opisu i oszacowania uczestników prawidłowo zawiadomionych o terminie 
tej czynności. Nawet jeżeli prawidłowo zawiadomiony uczestnik nie zgło-
si swoich praw przed ukończeniem opisu i oszacowania, nie pociąga to za 
sobą poważnych skutków, takie osoby mogą bowiem zgłosić swe roszcze-
nia lub prawa do nieruchomości, ewentualnie wystąpić o wyłączenie spod 
egzekucji, również w późniejszym terminie (art. 110w § 3 pkt 7 i 8). Także 
uczestnik nieznany, ujawniony na dalszym etapie egzekucji, może zgłaszać 
swoje prawa po zakończeniu opisu i oszacowania, a spóźnienie to nie po-
woduje negatywnych konsekwencji. Należy jednak odróżnić uczestnika 
znanego organowi egzekucyjnemu, ale niezawiadomionego prawidłowo,  

21	 Kodeks postępowania cywilnego przewiduje taką sytuację w art. 945 § 4 i 950, obligując 
komornika do zawiadomienia uczestników o ukończeniu tego spóźnionego opisu oraz 
przesuwając na datę doręczenia zawiadomienia początkowy termin do jego zaskarżenia.
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od takiego, o którym nie było wiedzy, a który zgłoszenia swoich praw 
i roszczeń na etapie opisu i oszacowania zaniechał przez zaniedbanie 
czy nieświadomość. Zarówno w jednym, jak i drugim przypadku ich pra-
wa mogą na dalszym etapie egzekucji zostać uwzględnione, ale prawa 
uczestnika niezawiadomionego prawidłowo powinny znaleźć się w pro-
tokole opisu i oszacowania. Ma to takie znaczenie, że osoba, której pra-
wa ujawniono w protokole, nie jest zobowiązana do składania wadium 
(art. 111 § 5 u.p.e.a.). W takiej sytuacji zgłoszone prawa należy wciągnąć 
do protokołu, uczestnik nie może bowiem ponosić negatywnych konse-
kwencji zaniedbań organu egzekucyjnego.

8. Obwieszczenie

Organ egzekucyjny wzywa ponadto, przez obwieszczenie publiczne wy-
wieszone w siedzibie urzędu skarbowego oraz urzędu właściwej jednostki 
samorządu terytorialnego, uczestników, o których nie ma wiadomości, oraz 
inne osoby, które roszczą sobie prawa do nieruchomości i jej przynależno-
ści, aby przed ukończeniem opisu zgłosiły swoje prawa. Obwieszczenie pu-
bliczne ma na celu umożliwienie zgłoszenia i uwzględnienia tych praw, któ-
re nie zostały dotychczas ujawnione, gdyż nie wszystkie prawa i roszczenia 
muszą być uwidocznione w księdze wieczystej. Obwieszczenie kierowane 
jest do nieznanych uczestników, a więc osób, o których organ egzekucyjny 
nie ma wiedzy, a które mogą być uczestnikami postępowania. Jako przykład 
podaje się nieznanych spadkobierców osoby mającej zabezpieczone na nie-
ruchomości roszczenie wpisane do księgi wieczystej.

Art. 110o § 2 nie podaje, jaką treść powinno mieć obwieszczenie pu-
bliczne o terminie opisu i oszacowania nieruchomości. Jak wskazuje jego 
tytuł, obwieszczenie powinno podawać termin, czyli datę i godzinę podpi-
sania protokołu opisu i oszacowania, co przyjmuje się za zakończenie tego 
stadium egzekucji, oraz miejsce, gdzie to ma nastąpić (z reguły będzie to 
siedziba urzędu skarbowego). Ponadto należy podać informacje pozwalają-
ce zidentyfikować nieruchomość oraz dane osobowe dłużnika, a wreszcie  
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– wezwanie do zgłaszania praw do nieruchomości i przedmiotów razem 
z nią zajętych, aż do wskazanego terminu opisu i oszacowania. Należy także 
zamieścić pouczenie o możliwości składania zarzutów na opis i oszacowa-
nie, w terminie 14 dni od daty jego zakończenia.

Zgłoszeniu podlegać będą wszelkie prawa, które mogą być uwzględnione 
w opisie i oszacowaniu oraz dają tytuł do uczestniczenia w podziale kwoty 
uzyskanej z egzekucji bądź mogą pozostać na nieruchomości mimo sprze-
daży licytacyjnej – w razie ich ujawnienia w odpowiednim czasie. Ponadto 
zgłoszeniu podlegać będą takie prawa, które mogą przesądzać o wyłączeniu 
nieruchomości lub przedmiotów razem z nią zajętych spod egzekucji admi-
nistracyjnej (oczywiście na etapie obwieszczenia osoba zainteresowana nie 
ma wiedzy o zakresie zajęcia – podobnie zresztą jak zobowiązany czy organ 
egzekucyjny – dopiero bowiem w protokole opisu i oszacowania stwierdzo-
ne będzie, co zostało zajęte razem z nieruchomością, jako części składo-
we, przynależności lub pożytki). Osoba, która rości sobie prawa do zajętej 
nieruchomości, powinna jednocześnie z ich zgłoszeniem złożyć wniosek 
o wyłączenie spod egzekucji, przedstawiając dowody na poparcie swojego 
żądania, czego konsekwencją będzie zaniechanie dalszych czynności egze-
kucyjnych, aż do czasu ostatecznego rozstrzygnięcia sprawy, w tym także 
na drodze sądowej (art. 40 § 1 i 2, art. 41 § 1 u.p.e.a.). 

Organ egzekucyjny, jeżeli zaniechał dokonania obwieszczeń i zawiado-
mień, może ponosić odpowiedzialność za szkodę, jaką ewentualnie wyrzą-
dził uczestnikowi postępowania (art. 415 i n. k.c.). Jeżeli natomiast prawa 
niezawiadomionych uczestników zostały uwzględnione na etapie opisu 
i oszacowania bądź też po jego zakończeniu, wtedy, rzecz jasna, o żadnej 
odpowiedzialności nie może być mowy, nawet jeżeli doszło do uchybień 
przy zawiadomieniach i obwieszczeniach.

9. Zaskarżalność zawiadomienia o opisie i oszacowaniu

Przepisy ustawy nie przewidują szczególnego środka zaskarżenia czyn-
ności zawiadomienia i obwieszczenia o opisie i oszacowaniu wartości  
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nieruchomości. Należy przyjąć, że na te czynności – jak na każdą czyn-
ność egzekucyjną organu egzekucyjnego lub egzekutora – przysługu-
je skarga, przewidziana w art. 54 u.p.a.e. Nie wydaje się konieczne in-
formowanie uczestników, czy też zawieranie w treści obwieszczenia 
pouczenia o prawie wniesienia skargi. Jeżeli bowiem jej przedmiotem 
miałyby być błędy w zawiadomieniu, nie stanowi to o wadliwości opi-
su i oszacowania czy nieważności działań organu egzekucyjnego, jeżeli 
prawa wszystkich uczestników zostały uwzględnione w protokole opisu 
i oszacowania. Dublowanie środków zaskarżenia prowadzi do przewle-
kłości postępowania, dlatego ewentualne wnioski należałoby potrakto-
wać, o ile to możliwe, ze względu na ich treść, raczej jako zgłoszenie 
praw niż złożenie skargi na czynności zawiadomienia. Jeżeli pisma nie 
sposób ocenić inaczej niż jako skargę, należy oczywiście ją rozpatrzyć, 
wydając zaskarżalne postanowienie. Nie wydaje się uzasadnione wstrzy-
mywanie się z czynnościami opisu i oszacowania ze względu na skargę, 
skoro na te czynności w swoim trybie przysługuje szczególny środek za-
skarżenia w postaci zarzutów do opisu i oszacowania, w których uczest-
nik może również skarżyć fakt pominięcia go w zawiadomieniu czy też 
inne uchybienia na tym etapie.

10. Podsumowanie

Opis i oszacowanie jest niezmiernie ważnym etapem egzekucji z nie-
ruchomości, pozwalającym ustalić uczestników postępowania oraz do-
kładnie określić przedmiot egzekucji, w szczególności stan prawny i fak-
tyczny nieruchomości oraz jej wartość. Protokół, jako materialny efekt 
tego zespołu czynności, zawiera podstawowe informacje dotyczące eg-
zekwowanej nieruchomości oraz wiążące dane służące m.in. do ustalenia 
ceny wywołania na licytacji. Prawidłowe przeprowadzenie opisu i osza-
cowania warunkowane jest właściwym dokonaniem szeregu czynno-
ści, które można określić jako przygotowawczo-informacyjne. Polega-
ją one na pozyskaniu dokumentów odnoszących się do stanu prawnego  



85

Czynności przygotowawcze do opisu i oszacowania wartości…

nieruchomości, jej kwalifikacji w ewidencji gruntów i budynków czy też 
przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzenne-
go. Ustawa nakłada na organ egzekucyjny również obowiązki w zakresie 
poinformowania uczestników o przystąpieniu do opisu i oszacowania 
oraz terminie podpisania protokołu z tych czynności, a także – poprzez 
dokonanie publicznych obwieszczeń – umożliwienie zgłoszenia swo-
ich praw zainteresowanym, o których na dany moment nie ma wiedzy. 
Ważne jest dopełnienie w ramach tej procedury wymagań formalnych, 
zwłaszcza przewidzianych w ustawie egzekucyjnej terminów dokony-
wania poszczególnych czynności, tak aby uchybienia tego rodzaju nie 
stały się powodem dyskwalifikacji – mimo merytorycznej poprawności 
– całego procesu opisu i oszacowania bądź podstawą zarzutów ze strony 
organu nadzoru, stawiających pod znakiem zapytania dopuszczalność 
kontynuowania egzekucji już w jej kolejnej fazie, tj. licytacji.
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