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Szanowny Panie Prezesie,

do Rzecznika Praw Obywatelskich wptywa wiele skarg od dtuznikdéw, ktorzy
wskazujg, ze mimo znacznego uptywu czasu miedzy sporzgdzeniem protokotu opisu i
oszacowania nieruchomosci a pierwszym terminem jej licytacji i istotnym wzrostem
cen rynkowych nieruchomosci w tym okresie, komornicy nie uwzgledniajg ich
wnioskow o sporzgdzenie dodatkowego opisu i 0szacowania w trybie art. 951 Kodeksu
postepowania cywilnego.

Oszacowania nieruchomosci w sgdowym postepowaniu egzekucyjnym
dokonuje powotany przez komornika biegty rzeczoznawca majgtkowy, ktérym jest
osoba fizyczna posiadajgca uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania
nieruchomosci, nadane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r., poz. 1145, dalej:
u.g.n.). Oszacowanie, o ktérym mowa w art. 948 § 1 k.p.c., ma zatem postac operatu
szacunkowego i stanowi podstawe wskazania wartosci oszacowania oraz jego
podstaw w protokole opisu i oszacowania sporzgdzanym przez komornika (art. 947 § 1
pkt 7 k.p.c.), a nastepnie oznaczenia sumy oszacowania i ceny wywotania (art. 953 § 1
pkt 3 k.p.c.).
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Celem wyceny dokonywanej przez rzeczoznawce majgtkowego jest w
zdecydowanej wiekszosci egzekucji z nieruchomosci okreslenie jej wartosci rynkowej.
Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w
sytuacji przymusowej (art. 151 ust 1 u.g.n.).

Majac na wzgledzie, ze warunki rynkowe stanowigce podstawe do wyceny
nieruchomosci sg z istoty rzeczy zmienne, zmiany cen na rynku nieruchomosci
zwigzane z uptywem czasu zostaty uznane przez ustawodawce za istotny czynnik,
ktory powinien by¢ brany pod uwage przez organ, ktéry w prowadzonym
postepowaniu wykorzystuje operat szacunkowy. Powyzsze znalazto odzwierciedlenie
miedzy innymi w tresci art. 156 ust. 3 i 4 u.g.n. Zgodnie z powyzszym przepisem,
operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzgdzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzgdzenia, chyba ze wystgpity
zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art.
154 u.g.n. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu, o ktorym
wyzej mowa, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego.
Przepisy te nie naruszajg uregulowan wynikajgcych z przepiséw odrebnych (art. 156
ust. 5u.g.n.).

Do zmian uwarunkowan prawnych lub czynnikéw moggcych rzutowac na
aktualnos¢ opisu i oszacowania po jego sporzadzeniu, a przed terminem licytacyjnym,
ma natomiast zastosowanie art. 951 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem, jezeli w stanie
nieruchomosci pomiedzy sporzadzeniem opisu i 0szacowania a terminem
licytacyjnym zajdg istotne zmiany, na wniosek wierzyciela lub dtuznika moze nastgpic
dodatkowy opis i oszacowanie. W orzecznictwie oraz w literaturze przedmiotu
prezentowane sg rozbiezne poglady odnosnie do tego, czy istotna zmiana cen na
rynku nieruchomosci, jaka nastgpita w czasie miedzy opisem i oszacowaniem a
wyznaczonym terminem licytacji nieruchomosci, stanowi istotng zmiane w stanie
nieruchomosci w rozumieniu art. 951 k.p.c.

| tak, w postanowieniu Sgdu Najwyzszego - I1zby Cywilnej z 23 kwietnia 1998 r.
(sygn. akt | CKN 639/97, LEX nr 50629) wskazano, ze przez "zmiany w stanie
nieruchomosci" z art. 951 k.p.c. nalezy rozumie¢ takze zmiany rynkowej wartosci
nieruchomosci - niezaleznie od tego, z jakich wynikajg przyczyn. Jednoczesnie Sad
Najwyzszy podkreslit, ze kierowany do komornika wniosek o dokonanie dodatkowego



oszacowania w razie braku fizycznych zmian w stanie nieruchomosci musi zostac
odpowiednio uzasadniony, przytacza¢ konkretne dane wskazujgce na wzrost cen
nieruchomosci danego rodzaju, przy czym wzrost ten powinien stanowic réznice
istotng. Takze i sady powszechne przychylajg sie niekiedy do takiej wtasnie wyktadni
art. 951 k.p.c. (przyktadowo: postanowienie Sgdu Okregowego w Kaliszu z 15 grudnia
2015 r., sygn. akt Il Cz 777/15, LEX nr 1994760 czy wyrok Sadu Apelacyjnego

w Szczecinie z 28 lipca 2016 r., sygn. akt | ACa 404/16, Legalis nr 1522770).

Poglad taki nie zostat jednak jednolicie zaakceptowany w orzecznictwie.
Zdaniem bowiem niektérych sktadoéw orzekajgcych, wtasciwa jest waska interpretacja
"zmian w stanie nieruchomosci”, za ktérg przemawia przede wszystkim literalne
brzmienie art. 951 k.p.c. O wartosci nieruchomosci decydujg przede wszystkim
wymierne elementy dotyczgce fizycznego i prawnego stanu nieruchomosci oraz
elementy zwigzane ze stosunkami spotecznymi i gospodarczymi oddziatywujgcymi na
wzrost lub obnizenie wartos$ci nieruchomosci. Oparcie sie wytgcznie na kryteriach
cenowych, zwigzanych z - obserwowanymi w réznych okresach - ogdlnymi
tendencjami rynkowymi, jest z kolei zawodne, bowiem w przypadku konkretnej
nieruchomosci jej ostateczna cena (stanowigcg odzwierciedlenie jej wartosci)
weryfikowana jest przez mechanizm sprzedazy licytacyjnej. Sam uptyw czasu nie
pocigga zatem za sobg potrzeby dokonania dodatkowego opisu i oszacowania, jezeli
nie wywotat on zmian w stanie nieruchomosci. Poglad taki, obecny w dawniejszym
orzecznictwie (por. przede wszystkim postanowienie SN z 4 lutego 1977 r., sygn. akt llI
CRN 239/76, opubl. OSNC 1977/11/217) jest podzielany takze wspétczesnie -
aczkolwiek, co nalezy podkresli¢, raczej w sprawach dotyczgcych odpowiedzialnosci
odszkodowawczej komornika badz Skarbu Panstwa za wadliwe prowadzenie egzekucji
(tak m.in.: Sad Apelacyjny w Biatymstoku w wyroku z 29 grudnia 2011 r. (sygn. akt |
ACa 617/11, LEX nr 1381331) czy Sad Apelacyjny w todzi w wyroku z 28 maja 2013 r.,
sygn. akt | ACa 28/13, LEX nr 1327561).

Na marginesie warto dodac, ze przytoczony wyzej poglad Sgdu Najwyzszego -
Izby Cywilnej z dnia 23 kwietnia 1998 r. (sygn. akt | CKN 639/97), iz pod pojeciem
istotnych zmian w stanie nieruchomosci nalezy rozumiec takze istotne zmiany
wartosci rynkowej nieruchomosci, zostat w znacznie wiekszym zakresie
zaakceptowany w nowszym orzecznictwie sgdow administracyjnych, rozpatrujgcych
skargi dtuznikdw na niezastosowanie przez organ egzekucyjny art. 110u § 2 ustawy z
dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (tekst jednolity:
Dz.U z 2023 r., poz. 2505, ze zm.). Wskazany przepis ma brzmienie zblizone do art. 951
k.p.c., z tg tylko réznicg, ze w postepowaniu egzekucyjnym w administracji do
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sporzgdzenia dodatkowego opisu i oszacowania nie jest wymagany wniosek dtuznika
lub wierzyciela. | tak na przyktad w wyroku Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w
Lublinie z dnia 6 kwietnia 2022 r. (sygn. akt | SA/Lu 5/22, LEX nr 3357289) wskazano, ze
wptyw czynnikdw ekonomicznych na zmiany w stanie nieruchomosci, jak zmiany
popytu i podazy, moze okazac sie rownie istotny jak wptyw cech fizycznych. Podobnie
orzekt Wojewddzki Sgd Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 4 czerwca 2024 r.
(sygn. akt | SA/Po 181/24, LEX nr 3723270) oraz w wyroku z dnia 25 pazdziernika 2022
r. (sygn. akt | SA/Po 540/22, LEX nr 3429501). Warto odnotowad, ze w wymienionych
orzeczeniach sgdy administracyjne wprost powotujg sie na cytowane juz wyzej
postanowienie Sgdu Najwyzszego Izby Cywilnej z dnia 23 kwietnia 1998 r.

Jesli chodzi o doktryne, to pierwsza grupa komentatoréw, do ktérej nalezg m.in.
Henryk Pietrzkowski', Stawomir Dalka?, Andrzej Marciniak3, twierdzi, ze réznica cen
miesci sie w pojeciu istotnej zmiany w stanie nieruchomosci. Rdwniez zdaniem
Andrzeja Adamczuka podstawg uwzglednienia wniosku bedg wszelkie zmiany
dotyczace stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci, ktére stanowig elementy
opisu i 0szacowania oraz wptywajg na wartos¢ nieruchomosci. Moze to byc¢ réwniez
zmiana wartosci rynkowej nieruchomosci wywotana zmiang przeznaczenia tej
nieruchomosci w planie zagospodarowania przestrzennego czy tez istotna zmiana
wartosci rynkowej nieruchomosci, wywotana zmiang koniunktury na rynku obrotu
nieruchomosciami, ktéra spowodowata dezaktualizacje oszacowania dokonanego
przez komornika.4 Mariusz Sladkowski wskazat, ze analizujgc przepis art. 951 k.p.c. nie
mozna stosowac wyktadni zwezajgcej. Uzyte w nim okreslenie "jezeli w stanie
nieruchomosci zajdg istotne zmiany" trzeba rozumiec szeroko, nawet w tym
znaczeniu, ze dodatkowg czynnos¢ komornika bedg uzasadniaty zmiany wartosci
nieruchomosci spowodowane inflacjg. Oczywiscie muszg to by¢ zmiany istotne.
Argumentacja przeciwna mogtaby doprowadzi¢ do narazenia dtuznika na powazne

" H. Pietrzkowski, Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Cze$¢ Ill. Postepowanie egzekucyjne. Warszawa
2006, s. 399-400.

2S. Dalka, Postepowanie zabezpieczajace i egzekucyjne. Komentarz, Gdarisk 1994, s. 293.
3 A. Marciniak, Postepowanie egzekucyjne w sprawach cywilnych, Warszawa 2005, s. 243,

4 A. Adamczuk [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz aktualizowany. Tom Il. Art. 478-1217, red. M.
Manowska, LEX/el. 2022, art. 951.



straty, a wierzyciela na niemozno$¢ zaspokojenia swojego roszczenia.> Do powyzszego
stanowiska przychyla sie réwniez Helena Ciepta® oraz Roman Kowalkowski. W ocenie
tego ostatniego autora znaczna zmiana wartosci nieruchomosci spowodowana inflacjg
moze uzasadniac sporzgdzenie dodatkowego opisu i oszacowania.’

Druga grupa przedstawicieli doktryny, do ktorej nalezg m.in. Grzegorz Julke?,
Feliks Zedler?, Bronistaw Dobrzanski'?, Elzbieta Jaceczko!!, Matgorzata Malczyk'? stoi
na stanowisku, ze réznice cen rynkowych nie sg zmianami w stanie nieruchomosci.
Zdaniem Grzegorza Julke, zwyzki bgdz znizki cen nieruchomosci sg zjawiskiem
typowym w gospodarce rynkowej, a zatem mozliwosc¢ takich zmian powinna by¢ brana
pod uwage juz podczas dokonywania szacowania nieruchomosci. Przyjecie pogladu
przeciwnego powodowatoby, ze kazdorazowo nalezy ponawiac szacowanie
nieruchomosci, gdyz zawsze miedzy sporzgdzeniem opisu i 0szacowania
nieruchomosci a terminem jej licytacji uptywa dtuzszy czas. Zmiany cen rynkowych
mozna uznac za zmiany w stanie nieruchomosci jedynie w wyjgtkowych przypadkach,
tzn. gdy przyjeta w opisie i 0szacowaniu kwota razgco odbiega od aktualnych cen
nieruchomosci i zachodzi obawa, ze owe dysproporcje nie zostang zniwelowane przez
licytacje.

Jak wynika z powyzszego, ani w judykaturze ani tez w doktrynie nie ma zgody co
do tego, czy istotna zmiana cen nieruchomosci moze stanowi¢ wystarczajgcg

> M. Sladkowski, Opis i oszacowanie lokalu mieszkalnego matzonkéw [w:] Prawo do lokalu mieszkalnego jako
przedmiot stosunkéw majatkowych pomiedzy matzonkami, Warszawa 2008.

6 H. Ciepta, S. Brzeszczynska, ,,Obrét nieruchomosciami w praktyce notarialnej, sgdowej, egzekucyjnej, podatkowej
z wzorami umoéw”, Warszawa 2018.

7 R. Kowalkowski, Opis i oszacowanie nieruchomosci, PES 1994, nr 5, s. 69 i n.

8 G. Julke, Kodeks postepowania cywilnego. Postepowanie zabezpieczajgce i egzekucyjne. Komentarz, pod red. Z.
Szczurka, V wyd., Sopot 2017, s. 810-811.

9 F. Zedler, Postepowanie zabezpieczajace i egzekucyjne. Komentarz, t. 3, Torun 1995, s. 258.

10 B, Dobrzanski [w:] B. Dobrzanski, M. Lisiewski, Z. Resich, W. Siedlecki, Kodeks postepowania cywilnego.
Komentarz Il, Warszawa 1969, s. 1254.

" E. Jaceczko [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Postepowanie egzekucyjne. Miedzynarodowe postepowanie
cywilne. Sad polubowny (arbitrazowy). Komentarz, pod red. O.M. Piaskowskiej, Warszawa 2022, s. 449.

12 M. Malczyk [w:] System postepowania cywilnego. Tom 8. Postepowanie zabezpieczajace i egzekucyjne, pod red.
K. Flagi-Gieruszynskiej, Warszawa 2021, s. 1197.



podstawe do dokonania dodatkowego opisu i oszacowania. W nowszym orzecznictwie
sgdowym zdaje sie jednak przewazac stanowisko zapoczgtkowane orzeczeniem Sadu
Najwyzszego z 23 kwietnia 1998 r. (sygn. akt | CKN 639/9), ze zmiany w stanie
nieruchomosci oznaczajg réwniez zmiany rynkowej wartosci nieruchomosci,
niezaleznie od przyczyn tych zmian. Do powyzszego stanowiska przychyla sie rowniez
Rzecznik Praw Obywatelskich, albowiem w znacznie wiekszym stopniu uwzglednia ono
nalezytg ochrone praw zaréwno dtuznika jak i wierzyciela.

Analiza skarg wptywajgcych do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich prowadzi
do wniosku, ze w istocie w wielu postepowaniach egzekucyjnych z nieruchomosci
okres, jaki uptywa miedzy sporzadzeniem protokotu opisu i oszacowania
nieruchomosci a pierwszym terminem licytacji, jest znaczny. W niektorych
przypadkach wynosi nawet kilka lat. Réwniez z badanh przeprowadzonych przez Jana
Niemca, ktéry zebrat dane dotyczgce liczby dni, ktére uptynety od daty opisu i
oszacowania nieruchomosci do terminu jej licytacji dla 100 losowo wybranych spraw,
w ktérych dokonano opisu i oszacowania nieruchomosci, a nastepnie wyznaczono
termin przynajmniej pierwszej licytacji (w latach 2010-2018) wynika, ze Srednio miedzy
datg opisu i oszacowania nieruchomosci a terminem jej pierwszej licytacji w badanych
sprawach mijaty 293 dni, za$ miedzy datg opisu i oszacowania a drugg licytacjg - 474
dni. Autor opracowania wskazat, ze gtébwne powody wydtuzenia okresu miedzy opisem
i 0szacowaniem nieruchomosci a terminem jej pierwszej licytacji to: wzrastajgca liczba
skarg na czynnosci komornika, opieszatos¢ wierzycieli oraz wyznaczanie odlegtych w
czasie termindw licytacji przez sedziéw sgddéw rejonowych sprawujgcych nadzér na
egzekucjg z nieruchomosci.™

Sytuacja, w ktdérej w wyniku znacznego uptywu czasu miedzy datg sporzadzenia
protokotu opisu i oszacowania a terminem licytacji suma oszacowania dezaktualizuje
sie w wyniku zmian cen rynkowych nieruchomosci, moze skutkowac naruszeniem
praw majgtkowych stron postepowania egzekucyjnego, jezeli jednoczesnie w takich
okolicznosciach komornicy odmawiajg sporzgdzenia dodatkowego opisu i
oszacowania. W ocenie Rzecznika nie przekonuje argument prezentowany w czesci
piSmiennictwa i w niektorych orzeczeniach sgdéw powszechnych, ze suma
oszacowania determinuje jedynie cene wywotania i nie ma istotnego wptywu na

mozliwgdouzyskaniatene wtoku licytacji nieruchomosci, poniewaz faktyczna

13 Jan Niemiec, O koniecznosci dokonania dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomosci w zwigzku z trescig
przepisu art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, PPE 2019, Nr 2.



wartos¢ nieruchomosci jest weryfikowana w toku licytacji. Specyfika sprzedazy
egzekucyjnej, wyrazajgca sie chociazby w mechanizmie okreslania ceny wywotania
stanowigcej jedynie cze$¢ sumy oszacowania, jak rowniez analiza przypadkow
przebiegu licytacji w postepowaniu egzekucyjnym, prowadzg bowiem do odmiennych
wnioskéw. Mechanizm rynkowy, w tym wzajemne odziatywanie na siebie czynnikéw
ekonomicznych takich jak popyt i podaz, majg stosunkowo niewielki wptyw na cene, za
jakg nieruchomos¢ zostaje ostatecznie sprzedana w postepowaniu egzekucyjnym.
Osoby przystepujgce do licytacji komorniczej szukajg bowiem okazji do nabycia
nieruchomosci za cene niedostepng na rynku w typowych transakcjach i sg
zainteresowane tym, zeby zaptaci¢ za nieruchomosc jak najmniej. Dlatego tez - w
ocenie Rzecznika - licytacyjny charakter sprzedazy nieruchomosci w postepowaniu
egzekucyjnym nie niweluje w wystarczajgcym stopniu niekorzystnych skutkéw braku
uwzglednienia w protokole opisu i 0szacowania zmian cen na rynku nieruchomosci
wynikajgcych z uptywu czasu. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze to wysokos¢ ceny
wywotania bedgcej pochodng sumy oszacowania, a nie mechanizm rynkowy, ma
decydujacy wptyw na to, za jakg kwote nieruchomos¢ zostanie sprzedana w toku
egzekucji. W konsekwencji tylko taka suma oszacowania, ktéra odzwierciedla realng i
aktualng wartosc rynkowg nieruchomosci, umozliwia uzyskanie za nieruchomos¢ ceny
stanowigcej jej rzeczywisty ekwiwalent, co daje dtuznikowi szanse uwolnienia sie od
dtugdw, a wierzycielowi - uzyskania zaspokojenia swoich roszczen w mozliwie
najwyzszym stopniu.

Nie mozna zatem uzna¢, ze w przypadku odmowy sporzgdzenia przez
komornika dodatkowego opisu i oszacowania wowczas, gdy ceny rynkowe
nieruchomosci zmienity sie w wyniku uptywu czasu, prawa majatkowe dtuznika i
wierzyciela sg w wystarczajgcym stopniu chronione przez licytacyjny tryb sprzedazy
nieruchomosci. Trzeba mie¢ na uwadze, ze nieruchomosc jest czesto jedynym
wartosciowym aktywem dtuznika, ktérego sprzedaz umozliwia mu uwolnienie sie z
cigzacych na nim zobowigzan. W takich okolicznosciach prawidtowe ustalenie wartosci
nieruchomosci, ktéra bedzie aktualna w dacie licytacji nieruchomosci, umozliwia
uzyskanie ceny zblizonej do ceny rynkowej i zaspokojenie wierzytelnosci w mozliwie
najwiekszym stopniu, co pozostaje w interesie obu stron postepowania
egzekucyjnego. Gdy bowiem nieruchomos¢ zostaje sprzedana za cene znaczgco nizszg
niz jej wartos¢ rynkowa, suma uzyskana z egzekucji moze nie wystarczy¢ na
zaspokojenie catego zobowigzania lub zobowigzan wszystkich wierzycieli. Ze skarg
dtuznikow, ktore regularnie wptywajg do Rzecznika, wynika, ze nie nalezg do rzadkosci
sytuacje, w ktérych suma uzyskana ze sprzedazy licytacyjnej nieruchomosci, ktora nie



odpowiada warunkom rynkowym, nie pozwala na petne zaspokojenie wszystkich
zobowigzan dtuznika.

Jak juz wczesniej wskazano, analiza skarg, ktore wptywajg do Rzecznika Praw
Obywatelskich, prowadzi do konkluzji, ze w sytuacji, w ktérej dtuznicy powotujg sie na
wzrost cen na rynku nieruchomosci spowodowany uptywem czasem miedzy datg
sporzadzenia protokotu opisu i 0szacowania a wyznaczonym terminem licytacji,
komornicy z reguty rutynowo nie uwzgledniajg wnioskow o sporzgdzenie
dodatkowego opisu i oszacowania. Za niepokojacy - z punktu widzenia ochrony praw
stron postepowania egzekucyjnego - Rzecznik uwaza réwniez wniosek, jaki wynika z
tresci uzasadnien postanowien komornikéw odmawiajgcych sporzgdzenia
dodatkowego opisu i oszacowania. Analiza tych postanowien pozwala bowiem na
stwierdzenie, ze odmowy uwzgledniania wnioskéw dtuznikdw nie sg poprzedzone
rzetelng analizg. Wskazane uzasadnienia sg bardzo ogdlne i lakoniczne. Najczesciej,
poza powotaniem sie na ogdlne tezy wybranych orzeczen sagdéw, w ogdle nie odnoszg
sie ani do konkretnej nieruchomosci, ani tez do sytuacji cenowej na lokalnym rynku
nieruchomosci. Komornicy czesto nie dokonujg rowniez analizy dostarczanych przez
dtuznikoéw prywatnych operatéw szacunkowych, wskazujgcych na inng wartos¢
nieruchomosci, anizeli ta ustalona w protokole opisu i oszacowania. Oczywistym jest,
ze przedstawienie takiego operatu szacunkowego nie moze samo w sobie przesgdzac
o potrzebie uwzglednienia wniosku o dodatkowy opis i oszacowanie. Niemniej jednak
przed decyzjg w tym przedmiocie warto jednak zbadad, jakie transakcje zostaty
przyjete przez rzeczoznawce w takim prywatnym operacie jako baza do wyceny zajetej
nieruchomosci i czy sg to transakcje aktualniejsze od tych z operatu szacunkowego
sporzadzonego na zlecenie komornika sgdowego na potrzeby opisu i oszacowania.

W sprawach, ktére Rzecznik badat, takiej analizy komornicy najczesciej nie
przeprowadzali, ograniczajgc sie do stwierdzenia, ze operat szacunkowy wykonany na
zlecenie dtuznika nie ma wartosci dowodowej w postepowaniu egzekucyjnym.
Praktyka taka - w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich - budzi jednak zastrzezenia.
Formutowanie lakonicznych uzasadnien postanowienn odmawiajgcych sporzadzenia
dodatkowego opisu i oszacowania trybie art. 951 k.p.c., utrudnia bowiem dtuznikom
skuteczne zaskarzanie postanowien komornikdw.

Rzecznik ma swiadomos¢, ze decyzje, czy w stanie nieruchomosci nastapity
istotne zmiany powodujgce dezaktualizacje sumy oszacowania, podejmuje komornik,
na podstawie catoksztattu posiadanych informacji. Mozna miec jednak watpliwosci,
czy organ egzekucyjny jest w stanie samodzielnie to oceni¢, nie ma bowiem
odpowiedniej, specjalistycznej wiedzy w tym zakresie. Z analizy spraw egzekucyjnych
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zbadanych przez Rzecznika wynika, ze nawet w tych sprawach, w ktérych pomiedzy
sporzgdzeniem protokotu opisu i 0szacowania nieruchomosci a licytacjg uptyneto kilka
lat, komornicy odmawiajg sporzgdzenia dodatkowego opisu i oszacowania bez
zasiegniecia opinii biegtego. Jak natomiast wskazujg przedstawiciele doktryny, w celu
ustalenia istotnych zmian, jakie nastgpity i w jaki sposdb wptywajg one na wartos¢
szacunkowg nieruchomosci, komornik zobowigzany jest powotac rzeczoznawce
uprawnionego do szacowania nieruchomosci, aby ten ustalit zmiany, jakie zaszty w
nieruchomosci oraz ich wpltyw na jej wartos¢.’ Przyktadowo, gdy wniosek o
dodatkowy opis i 0szacowanie zostanie umotywowany zgodnie z wymogami
przedstawionymi w orzeczeniu Sgdu Najwyzszego z 23 kwietnia 1998 r. (sygn. akt |
CKN 639/97, LEX nr 50629) i nie bedzie bezzasadny w sposéb oczywisty, moze sie
okazad, iz do jego rozstrzygniecia bedzie wymagane odwotanie sie do wiedzy
specjalnej i powotanie biegtego.’>

W innych wypowiedziach podnosi sie tez, ze organ egzekucyjny przed
rozstrzygnieciem wniosku wierzyciela lub dtuznika o sporzgdzenie dodatkowego opisu
i 0szacowania moze zazgdac od biegtego, ktory dokonywat oszacowania
nieruchomosci badz od innego biegtego, informacji, czy doszto w okresie miedzy
sporzadzeniem opisu i 0szacowania a wyznaczonym terminem licytacji do istotnych
zmian cen rynkowych nieruchomosci danego typu. Nalezy podkresli¢, ze nie chodzi
tutaj o uzupetnienie oszacowania, gdyz wéwczas takie zgdanie skierowane do biegtego
bytoby réwnoznaczne z uwzglednieniem wniosku o sporzgdzenie dodatkowego opisu i
oszacowania. Informacji, czy w okresie miedzy sporzgdzeniem opisu i 0szacowania a
wyznaczonym terminem licytacji doszto do istotnych zmian cen rynkowych
nieruchomosci danego typu, moze zgdac takze sgd w toku rozpoznania skargi na
czynnosci komornika w postaci odmowy dokonania dodatkowego opisu i
oszacowania.'®

Réwniez w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich ustalenie, czy doszto do
zmiany wartosci nieruchomosci na skutek zmiany tendencji cen na rynku
nieruchomosci, co do zasady wymaga kompetencji, jakie posiada biegty legitymujacy

14 K. Markiewicz (red.), Efektywnos¢ egzekucji sgdowej w Swietle kolejnej zmiany Kodeksu postepowania cywilnego
wprowadzonej ustawg z 9.3.2023 r., Warszawa 2024.

5 M. Pietrzyk, Dodatkowy opis i oszacowanie w praktyce, Warszawa 2021, PPE 2021, Nr 5.

16 ], Jankowski, S. Cieslak (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Tom Il. Komentarz. Art. 730-1217. Wyd. 4,
Warszawa 2024.



sie uprawnieniami zawodowymi w zakresie szacowania nieruchomosci. Ani komornik,
ani sgd sprawujgcy nadzor nad egzekucjg z nieruchomosci nie dysponuje bowiem takg
specjalistyczng wiedza.

Rzecznik ma réwnoczesnie Swiadomos¢, ze zlecenie biegtemu sporzadzenia
dodatkowego operatu szacunkowego wydtuza postepowanie egzekucyjne, ktore
powinno toczyc sie szybko i sprawnie. Niemniej jednak przeprowadzenie licytacji w
oparciu 0 sume oszacowania opierajgcg sie na nieaktualnej wycenie nieruchomosci
rowniez nie przyczynia sie do zapewnienia szybkos$ci postepowania egzekucyjnego.
Dzieje sie tak dlatego, ze dtuznik dziatajgc w poczuciu pokrzywdzenia, skarzy przebieg
licytacji oraz wszystkie nastepujace po licytacji czynnosci egzekucyjne z powotaniem
sie na ten sam zarzut - braku aktualnego i odpowiadajgcego sytuacji rynkowej
oszacowania wartosci nieruchomosci. Rzecznik przychyla sie rowniez do stanowiska
wyrazonego przez Sad Najwyzszy w wyroku z 26 stycznia 2018 r. (sygn. akt Il CSK
117/17, LEX 2439113), ze nieaktualnych wycen licytowanych nieruchomosci nie mozna
uzasadniac koniecznym tempem egzekucji. Powyzsze uwagi nie dotyczg oczywiscie
sytuacji, gdy to dziatania samego dtuznika majgce na celu wytgcznie obstrukcje
postepowania egzekucyjnego powodujg nadmierne wydtuzenie kolejnych etapéw
egzekucji. Tego typu dziatania przekraczajg w sposéb oczywisty normalng aktywnos$c
strony postepowania i prowadzg do naduzycia prawa procesowego, a zatem do
wykorzystywania uprawnien przewidzianych przez przepisy prawa niezgodnie z ich
przeznaczeniem. W cytowanych juz wyzej wypowiedziach doktryny wskazywano, ze
efektywnosc¢ i sprawnos¢ egzekucji sgdowej z nieruchomosci wymaga zdecydowanych
reakcji w przypadku wnioskéw oczywiscie bezzasadnych. Nie nalezy natomiast
lekcewazy¢ wnioskow szczegdtowo umotywowanych, zwtaszcza przy ograniczeniach
wynikajgcych z braku wiadomosci specjalnych u komornika sgdowego i sgdu
nadzorujgcego egzekucje.”

Jest rowniez oczywiste, ze uwzglednienie przez komornika wniosku o
dodatkowy opis i oszacowanie i zwigzana z tym konieczno$¢ ponownego powotania
biegtego wigze sie z dodatkowymi kosztami z tytutu jego wynagrodzenia oraz
wydatkow. Niemniej jednak i ta okolicznos$¢ nie powinna stanowi¢ zasadniczego
argumentu przeciwko sporzgdzaniu dodatkowego opisu i oszacowania tam, gdzie jest
to konieczne. Jak stanowi art. 7 ustawy z dnia 28 lutego 2018 r. o kosztach
komorniczych (tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r., poz. 377), jezeli czynno$¢ komornika

7 M. Pietrzyk, op.cit.
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powoduje wydatki, komornik uzaleznia dokonanie tej czynnosci od uiszczenia zaliczki
przez strone, ktéra wnosi o dokonanie czynnosci. Zatem, jezeli wniosek o dodatkowy
opis i 0szacowanie zostanie ztozony przez dtuznika, to komornik, uwzgledniajgc taki
wniosek, powinien wezwac dtuznika do uiszczenia zaliczki na wynagrodzenie biegtego,
pod rygorem odmowy dokonania zawnioskowanej czynnosci. Przepis art. 7 ust. 5
ustawy o kosztach komorniczych gwarantuje komornikowi zwrot wydatkow
poniesionych w toku egzekucji, niezaleznie od jej wyniku. W przypadku gdy czynnos¢
zostata dokonana na wniosek dtuznika, to na nim cigzy obowigzek zwrotu
komornikowi wydatkéw gotéwkowych.

Biorgc pod uwage powyzsze, na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 15 lipca
1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r., poz.1264 ze
zm.), zwracam sie do Pana Prezesa z uprzejmg prosbg o odniesienie sie do
przedstawionych wyzej problemdw i poinformowanie Rzecznika, czy opisane w
niniejszym wystgpieniu zagadnienia sg réwniez przedmiotem dyskusji lub analiz w
Srodowisku komornikow sgdowych. Jezeli Pan Prezes dysponuje statystykami, ktore
obrazujg, jaki procent wnioskéw ztozonych w trybie art. 951 k.p.c. jest uwzgledniany
przez komornikow sgdowych (w zestawieniu z ogoélng liczbg takich wnioskow), a takze
jaka czes¢ skarg na czynnosci komornika w tym przedmiocie jest uwzgledniana przez
sgdy - bytbym wdzieczny za ich udostepnienie. Pomocne bytoby rowniez wskazanie,
jakiego rodzaju istotne zmiany w stanie nieruchomosci, stanowig najczestszg
podstawe do sporzgdzenia dodatkowego opisu i 0szacowania nieruchomosci przez
organy egzekucyjne. O ile Pan Prezes takimi danymi dysponuje, prositbym réwniez o
poinformowanie Rzecznika, czy problem stosowania art. 951 k.p.c. pojawia sie w
sprawach dotyczgcych odpowiedzialnosci odszkodowawczej komornika (tj. za
uchybienia, ktére spowodowaty zanizenie wartosci nieruchomosci), a w szczegdlnosci
- czy zdarzaty sie sytuacje, w ktorych sagdy dopatrzyly sie tego rodzaju uchybien i
powoOdztwa takie uwzglednity.

Jezeli w ocenie Pana Prezesa i Srodowiska komornikéw sgdowych istnieje
potrzeba ingerencji ustawodawcy i rozbudowania przepisu art. 951 k.p.c. tak, aby
zapewni¢ sprawnos¢ postepowania egzekucyjnego, a jednocze$nie zagwarantowac
odpowiednig ochrone prawng uczestnikom tego postepowania, uprzejmie prosze o
przedstawienie Rzecznikowi ewentualnych postulatéw w tej materii. By¢ moze
wymaga rozwazania, czy problemy dotyczace stosowania przez komornikéw art. 951
k.p.c. wynikajg z lakonicznosci tej regulacji. Artykut 951 k.p.c. nie wymienia bowiem
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konkretnych kryteridow, w oparciu o ktore nalezy kwalifikowa¢ zmiane stanu
nieruchomosci jako istotng. Takie sformutowanie przepisu - ktérego wyktadnia i
stosowanie nie sg jednolite - by¢ moze pozostawia zbyt duzg swobode organowi
egzekucyjnemu w ocenie kwestii, czy znaczny wzrost cen nieruchomosci stanowi
istotng zmiane w jej stanie.

W tym kontekscie warto by¢ moze réwniez rozwazy¢ wprowadzenie do tego
przepisu takiego rozwigzania, ktére bedzie obligowato organ egzekucyjny do
sporzadzenia dodatkowego opisu i 0szacowania, wowczas gdy zmiana cen na rynku
nieruchomosci osiggnie pewng, okreslong w tym przepisie, procentowg wartosc.

Do rozwazenia pozostaje rowniez kwestia wprowadzenia do k.p.c. rozwigzania
wzorowanego na klauzuli aktualizacyjnej przewidzianej w art. 156 ust. 4 u.g.n. De lege
lata stosowanie powyzszego rozwigzania wydaje sie wytgczone, ze wzgledu na tresc
art. 156 ust. 5 u.g.n. Gdyby jednak takg mozliwos¢ dopusci¢, woéwczas komornik,
rozpoznajgc wniosek ztozony w trybie art. 951 k.p.c., jezeli okres miedzy datg
sporzadzenia protokotu opisu i oszacowania a terminem licytacji przekroczytby 12
miesiecy, bytby zobligowany zwrdcic sie do biegtego, ktdry sporzgdzit operat
szacunkowy o potwierdzenie jego aktualnosci. Zamieszczenie takiej klauzuli przez
biegtego oznaczatoby zas, ze mimo zmian cen rynkowych nieruchomosci, wartos¢
konkretnej nieruchomosci objetej egzekucjg pozostaje aktualna i jednoczesnie mogto
by to stanowi¢ podstawe do oddalenia wniosku o sporzgdzenie dodatkowego opisu i
oszacowania.

W zwigzku z powyzszym, uprzejmie prosze o przedstawienie Rzecznikowi Praw
Obywatelskich stanowiska samorzgdu komorniczego w powyzszych sprawach. Nie
ulega bowiem watpliwosci, ze kwestia prawidtowej wyceny nieruchomosci, z ktérych
prowadzona jest egzekucja sgdowa, jest kluczowa dla zapewnienia nalezytej ochrony
praw majgtkowych tak dtuznika, jak i wierzycieli egzekwujgcych. Jak wskazano
wczesniej, zarzuty na tym tle stanowig gros skarg dotyczacych postepowania
egzekucyjnego, jakie obywatele kierujg do Biura Rzecznika.

Z powazaniem

Stanistaw Trociuk
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