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Zbycie nieruchomosci w toku egzekucji i jego skutki w zakresie zarzqdu

nieruchomosciq

Wprowadzenie

Przedmiotem niniejszego opracowania sg zagadnienia zwigzane Z zarzagdem nieruchomoscig
zajeta W toku postgpowania egzekucyjnego oraz zbyciem nieruchomos$ci w trakcie egzekucji. Na
szczegdlng uwage zastuguje tu art. 931 kpcl, ktory stanowi W §1, ze zajeta nieruchomos¢
pozostawia si¢ W zarzadzie dtuznika, do ktérego stosuje si¢ wowczas przepisy 0 zarzadcy. Przepis
ten zasadniczo nie nasuwa watpliwosci interpretacyjnych, o ile mamy do czynienia z sytuacja, gdy
wiascicielem nieruchomosci i dluznikiem w postgpowaniu egzekucyjnym przez caly czas jego
trwania jest jedna ita sama osoba. Problemy mogg powstaé W sytuacji, gdy nastgpi zbycie
nieruchomos$ci W toku egzekucji, ktore jest dopuszczalne, jednak w mysl art. 930 §1 kpc nie ma ono
wplywu na dalszy bieg postepowania. Moga W tym przypadku pojawi¢ si¢ problemy z faktycznym
wykonywaniem zarzadu nieruchomos$cig. Uprawnienia, ktore przystuguja nabywcy z tytutu prawa
wlasnosci, moga  bowiem kolidowa¢ zuprawnieniami zbywcy - dluznika, w zwigzku
Z prowadzonym przeciwko niemu postepowaniem egzekucyjnym. Kolejny problem moze powstaé
W sytuacji, gdy po zbyciu nieruchomos$ci postepowanie egzekucyjne zostanie wszczete takze
przeciwko nabywcy nieruchomosci i w zwigzku z tym stanie si¢ on dluznikiem. Przepisy ustawy
wyraznie wskazuja, ze zarzad przystuguje dtuznikowi. W takiej sytuacji bedziemy mieli jednak do
czynienia z dwoma dhuznikami, za$ istniejace przepisy nie rozstrzygaja jednoznacznie, ktory z nich
Z mocy ustawy powinien sprawowac zarzad nieruchomoscia. W ponizszych rozwazaniach podjeto
probe analizy wymienionych probleméw iwskazano rdzne warianty mozliwych rozwigzan.
W postepowaniu egzekucyjnym (zwtaszcza dotyczacym nieruchomosci) bardzo wazne jest bowiem
zapewnienie jego sprawnego iskutecznego przebiegu, atakze ochrony interesow stron tego
postepowania (zarowno wierzyciela, jak i dtuznika). Powstanie sporu 0 to, kto jest zarzadca moze
skomplikowa¢ zaré6wno przebieg postgpowania, jak réwniez spowodowac, ze powstang trudnosci
Z utrzymaniem nieruchomosci W stanie niepogorszonym do zakonczenia egzekucji. Stad tez celowe
wydaje si¢ zwrocenie uwagi na praktyczne problemy z interpretacja wymienionych przepisow

a takze wskazanie mozliwych rozwigzan.

!Ustawa z dn.17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego Dz.U. 1964 nr 43 poz.296 z poézn. zm.
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2. Zarzad zajeta nieruchomoscia — uwagi ogolne

Instytucja zarzadu jest uregulowana w art. 931 kpe, ktory stanowi migdzy innymi, ze zajgta
nieruchomo$¢ pozostawia si¢ W zarzadzie dtuznika, do ktorego stosuje si¢ woOwczas przepisy
0 zarzadcy. Powyzszy przepis przewiduje takze m.in. mozliwo$¢ odjecia dtuznikowi zarzadu
I ustanowienia przez sad innego zarzadcy W sytuacji, gdy wymaga tego prawidtowe sprawowanie
zarzadu. Ze wzglgdu jednak na cel iramy niniejszych rozwazan, przedmiotem naszego
zainteresowania bedzie zarzad, ktory z mocy ustawy przystuguje dhuznikowi.

Jak wynika z wymienionego przepisu, na nieruchomosci z chwilg zajecia powstaje Z mocy
prawa zarzad. Zasadg jest pozostawienie nieruchomosci W zarzadzie dtuznika - powstaje on z mocy
prawa z chwilg zajecia nieruchomosci. Sam zatem fakt zaje¢cia nieruchomosci skutkuje powstaniem
obowiazku sprawowania zarzadu nieruchomoscia przez dtuznika?.

Art. 925 kpc okre$la chwilg, z ktéra nastepuja skutki zajecia nieruchomosci. Ustawodawca
nie oznaczyl jednego takiego momentu, ale wskazal na trzy mozliwe sytuacje, w ktorych powstaja
skutki zajecia W odniesieniu do rdéznie oznaczonych kategorii osob. W stosunku do dhuznika
nieruchomo$¢ jest zajeta z chwilg dorgczenia mu wezwania do zaptaty dtugu, a najpdzniej w dacie,
w ktorej nastapi wpis do ksiggi wieczystej ostrzezenia 0 wszczgciu egzekucji. Przez doreczenie
dluznikowi wezwania nalezy rozumie¢ zar6wno moment faktycznego doreczenia wezwania do rak
dhuznika, jak imoment, w ktorym powstaja skutki dorgczen zastgpczych. Wpis ostrzezenia
0 wszczeciu egzekucji z nieruchomosci do ksiggi wieczyste] wywoluje skutki erga omnes, a zatem
takze wobec 0sob trzecich, przy czym wpis ten ma moc wsteczng od daty ztozenia wniosku 0 jego
dokonanie. W stosunku do kazdego, kto powzigt wiadomo$¢é 0 wszczeciu —egzekucji
Z nieruchomosci, a zatem dtuznika, uczestnikow lub oséb trzecich, skutki zajecia powstaja wtasnie
Z ta chwilg, choc¢by nie nastgpilo jeszcze doreczenie dtuznikowi wezwania do zaplaty dlugu, ani tez
wpis ostrzezenia do ksiggi wieczystej. Obojetne jest przy tym zrodlo, z ktérego pochodzi
informacja o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci.®

Do obowigzkéw zarzadcy nalezy prowadzenie biezacych spraw nieruchomos$ci zgodnie
Z charakterem nieruchomosci izasadami prawidlowej gospodarki. Uprawnienia | obowigzki
zarzadcy zostaty uregulowane w art.934-941 kpc. Obowigzkiem komornika jest pouczenie dtuznika
0 zakresie zarzadu | zwigzanych z zarzagdem uprawnieniach 1 obowigzkach.

Tym samym dtuznik juz od chwili zajecia musi zarzadza¢ nieruchomoscia W sposob zgodny
Z przepisami. Nieruchomo$¢ pozostaje W zarzadzie dluznika do chwili prawomocnego
postanowienia 0 przysadzenia wilasnosci, oddania nieruchomosci nabywcy licytacyjnemu lub do

chwili odebrania mu zarzadu. Dluznik nie moze odmowi¢ sprawowania zarzadu nad

2G. Julke, Egzekucja z nieruchomosci, Sopot 2006, s.135
3M.Romanska [w:] M. Romanska, O. Le$niak Postepowanie egzekucyjne i Zabezpieczajace Komentarz pod red. J.
Ignaczewskiego C.H. Beck Warszawa 2014 s. 321
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nieruchomos$cig, moze jedynie wnioskowa¢ 0 zwolnienie go ztego obowiazku i powierzenie
zarzadu innej osobie.* Dtuznik sprawuje jednak zarzad az do czasu wyznaczenia innej osoby -
nieruchomos$¢ nie moze zosta¢ pozostawiona bez zarzadu.

Wprowadzenie instytucji zarzadu zajeta nieruchomoscig jest jednym ze $srodkéw majacych
zapewni¢ sprawne i skuteczne przeprowadzenie postepowania egzekucyjnego.® Zarzad zajeta
nieruchomoscia jest instytucja przejSciowa pomigdzy zajeciem nieruchomos$ci ajej sprzedaza.
Powstanie zarzadu jest jedng z procesowych konsekwencji zajgcia nieruchomosci. Jest skutkiem
zajecia nieruchomosci zard6wno W tym sensie, ze stanowi jego dalsze, logiczne nastgpstwo, jak
rowniez W tym znaczeniu, ze powoduje powstanie okreslonych nastepstw W mozliwosci
rozporzadzania nieruchomos$cia i zwigzanymi z nig prawami przez dluznika stajacego si¢ jej
zarzadca.®

Celem ustanowienia zarzadu nad nieruchomos$cia po jej zajeciu jest zabezpieczenie
prawidlowego toku egzekucji. Instytucja ta zostala wprowadzona po to, aby utrzymac
nieruchomo$é W niepogorszonym stanie, tym samym nie pokrzywdzi¢ wierzycieli. ’ Zarzad ten
wykonywany jest nie tyle dla ochrony praw wtasciciela nieruchomosci — dtuznika, co dla ochrony
jego majatku W interesie oczekujacych zaspokojenia wierzycieli.8Jest jednym z narzedzi, ktore
zabezpieczajg prawidlowe prowadzenie egzekucji.

Zarzadca dziata w imieniu wlasnym | wlasnym interesie. Dtuznik sprawujacy zarzad winien
by¢ bowiem zainteresowany prawidlowym zarzadem nieruchomosciga W celu uniknigcia jej
zubozenia, atakze uzyskaniem dochodu z nieruchomos$ci oraz uniknigciem odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej®. ,,Prawidtowe wykonywanie nadzoru przez dtuznika lub innego zarzadce jest
niezmiernie wazne z punktu widzenia interesow uczestnikOw postepowania egzekucyjnego. Wydaje
si¢ zatem, ze wzmozona winna zosta¢ kontrola nad tymi czynnos$ciami.[...] Tylko bowiem
zawczasu podjete dziatania moga doprowadzi¢ do uniknigcia nieprawidlowosci i zapewnié
prawidlowy bieg postepowania egzekucyjnego.”*® Jednym ze $rodkéw (w praktyce niebyt czesto
stosowanych) majacych zapewni¢ prawidlowy zarzad zajeta nieruchomoscia jest mozliwos¢ odjecia
dhuznikowi zarzadu przez sad iustanowienie innego zarzadcy. Jednak zdarzajg si¢ sytuacje,
w ktorych moze powsta¢ watpliwo$¢, kto jest zarzadca zajetej nieruchomosci, co dodatkowo

utrudni procedur¢ zmiany zarzadcy. Problem taki moze powsta¢c w przypadku zbycia

4.P. Biezunski [w:] P. Biezufiski, M. Biezunski. Egzekucja z nieruchomoéci. Zagadnienia teorii i praktyki. Warszawa
2010, s. 60

5J. Swieczkowski, Ustanowienie zarzadcy po zajeciu wierzytelnosci i innych praw majatkowych w postepowaniu
egzekucyjnym, PE 2000 r; nr 5 s.68

®R. Kowalkowski Zarzad zajetg nieruchomoscia, Problemy Egzekucji Sadowej nr 5, Sopot 1994, s. 52

"P. Biezunski [w:] P. Biezufiski, M. Biezunski. Egzekucja z nieruchomosci....s.60

8M. Romanska [w:] M. Romanska, O. Le$niak Postepowanie egzekucyijne..., dz. cyt. s. 773

9G. Julke Egzekucja ..., dz. cyt s. 133-134

10 G. Julke, Zarzad nieruchomoscig w toku postgpowania egzekucyjnego, Przeglad Postgpowania Egzekucyjnego
2007, nr 10-11, s.101
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przedmiotowej nieruchomosci, zwlaszcza, gdy Ww przeciwko  nabywcy zostanie wszczgte

postepowanie egzekucyjne.

3. Zbycie zajetej nieruchomosci w toku postepowania egzekucyjnego

Nalezy podkresli¢, ze czesto pomiedzy chwila powstania zarzadu, az do jego wygasniecia
w wyniku uprawomocnienia si¢ postanowienia O przysadzeniu wiasnosci lub wydania
nieruchomosci nabywcy licytacyjnemu uptywa sporo czasu, W ktorym moze zaj$¢ wiele zmian
W stanie prawnym nieruchomosci. Zajecie, wywotujac donioste skutki dla stanu prawnego
nieruchomosci, zarowno w sferze prawa procesowego, jak i materialnego, w zadnym wypadku nie
pozbawia dhuznika przystugujacego mu prawa wiasnosci do przedmiotu egzekucji. Do momentu
uprawomocnienia si¢ postanowienia 0 przysadzeniu wiasnosci nieruchomosci dtuznik pozostaje jej
wlascicielem. Zajecie wywiera jednak pewien wptyw na zakres uprawnien wtascicielskich dtuznika.
Kodeks postepowania cywilnego, majac na wzgledzie ochrong interesow wierzyciela, zawiera
uregulowania, ktérych celem jest niedopuszczenie do sytuacji, kiedy dluznik, wykorzystujac
przyshugujace mu nadal prawo wlasno$ci, podejmowalby wobec nieruchomosci oraz rzeczy i praw
razem z nig zaj¢tych dziatania, ktore skutkowatyby uszczupleniem lub zupelnym udaremnieniem
zaspokojenia wierzyciela.!! Kwestia dopuszczalnoéci zbycia lub  obcigZenia zajetej
nieruchomos$ci zostata uregulowana w art.930 kpc, ktory stanowi: ,,§ 1. Rozporzadzenie
nieruchomoscig po jej zajeciu nie ma wplywu na dalsze postepowanie. Nabywca moze uczestniczy¢
W postgpowaniu W charakterze dluznika. W kazdym razie czynnos$ci egzekucyjne s3 wazne tak
w stosunku do dluznika, jak iw stosunku do nabywcy. § 2. Rozporzadzenia przedmiotami
podlegajacymi zajeciu razem Zz nieruchomos$cig po ich zajeciu sg niewazne. Nie dotyczy to
rozporzadzen zarzadcy nieruchomo$ci W zakresie jego ustawowych uprawnien.§ 3. Obcigzenie
nieruchomos$ci przez dluznika po jej zajeciu oraz rozporzadzenie opréznionym miejscem
hipotecznym jest niewazne. W razie wpisania hipoteki przymusowej po zajeciu nieruchomosci
zabezpieczona nig wierzytelno$¢ nie korzysta z pierwszenstwa zaspokojenia przewidzianego dla
nalezno$ci zabezpieczonych hipotecznie.
§ 4. Oddanie zajetej nieruchomos$ci W uzyczenie, leasing, najem lub dzierzawe jest bezskuteczne
wobec nabywcy nieruchomosci W egzekucji.”

Na szczegolng uwage zastuguje §1 wymienionego przepisu, z ktérego wynika, ze
rozporzadzenie nieruchomoscia po jej zajeciu nie ma wplywu na dalsze postepowanie.
Ze wzgledu na tre$¢ §3 wymienionego przepisu mozna wnioskowaé, ze ustawodawca pojecie

,rozporzadzenie” rozumie wylacznie jako zbycie zaje¢tej nieruchomos$ci, a wigc przeniesienie jej

M. Pawlewska Zbycie i obcigzenie nieruchomosci zajetej w toku sagdowego postepowania egzekucyjnego Rejent 2011
nril,s. 22

Kwartalnik Prawo-Spoleczenstwo-Ekonomia 3/2019 72



wlasno$ci na inng osobe.!? Interpretacja taka wydaje sie wlasciwa, Wzwigzku ztym, ze
wspomniany przepis w brzmieniu obowigzujagcym przed jego zmiang, dokonang ustawag z dnia 2
lipca 2004 r 0 zmianie ustawy Kodeks postepowania cywilnego i niektorych innych ustaw, ktora
weszta W zycie W dniu 5 lutego 2005 r, nie zawieral §3. Wczesniej, zarbwno w doktrynie, jak
I orzecznictwie, pod pojeciem ,;rozporzadzenie” zawartym W tym przepisie rozumiano zardéwno
zbycie, jaki obcigzenie nieruchomosci.

Przedstawione uregulowanie stanowi mechanizm chronigcy wierzyciela przed
niewlasciwym postepowaniem dtuznika. Ten bowiem, bedac wiascicielem nieruchomosci az do
czasu uprawomocnienia si¢ postanowienia 0 przysadzeniu wlasnosci, moze prébowac¢ dokonac jej
zbycia czy tez W inny sposob utrudni¢ egzekucje, badz doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej pomimo
jej skutecznego przeprowadzenia wierzyciel nie uzyska zaspokojenia w takim stopniu, w jakim
moglby , gdyby nie okreslone dziatania dtuznika podjete juz po zajeciu nieruchomosci.™®

Z drugiej za$ strony, przepis respektuje co do zasady ogdlng regule, wedlug ktorej wihasciciel
moze zby¢ nalezaca do niego rzecz.*

Oznacza to, ze wtasciciel nieruchomosci, z ktorej prowadzona jest egzekucja, moze zby¢
nieruchomo$¢ po jej zajeciu i czynnos¢ taka z punktu widzenia prawa materialnego bedzie wazna.
Nastapi zatem skuteczne przeniesienie wlasnosci. Jednakze postepowanie egzekucyjne toczy¢ sie
bedzie dalej, tak jakby nie doszto do rozporzadzenia nieruchomoscig, azatem dla potrzeb
postepowania egzekucyjnego przyjmuje si¢ fikcje, iz to dtuznik, a nie nabywca nieruchomosci jest
wlaécicielem.®Mamy tu zatem do czynienia z sytuacja, kiedy okreslone zdarzenie prawne
wywotuje odmienne skutki w zakresie prawa materialnego i prawa procesowego. W przypadku
zbycia nieruchomo$ci W toku egzekucji postgpowanie toczy si¢ tak, jak gdyby zbycie
nieruchomosci nie nastgpito. Egzekucja toczy si¢ przeciwko dluznikowi, ktory uwazany jest za
wlasciciela mimo ziszczenia si¢ skutku rzeczowego umowy W postaci przej$cia prawa wlasnosci na
nabywce'®

Przewidziany wart. 930 §1 kpc materialnoprawny skutek dokonanego po zajeciu
rozporzadzenia rzeczg, wyrazajacy si¢ bezskutecznosciag wzgledng czynnosci prawnej oznacza tyle,
7Ze umowa przeniesienia wilasno$ci zajetej nieruchomos$ci migdzy zbywcea (dtuznikiem) a osoba

trzecia jest wazna, ale Dbezskuteczna W stosunku do wierzycieli, ktorzy wszczeli

2Tamze, .5.23

13p, Borkowski Skuteczno$é orzeczen sagdowych przenoszacych wlasnoéé nieruchomoscei po jej zajeciu Przeglad Prawa
Egzekucyjnego nr 3-6, 2012 5.69-70

14Tamze, 5.70

15G. Julke Egzekucja..., dz.cyt., s. 126

16M. Romanska [w:] M. Romanska, O. Le$niak Postepowanie egzekucyjne..., dz. cyt s. 326
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egzekucje.!"Wspomniany przepis jest wyrazem zasady stabilizacji postepowania, ktora obowigzuje
takze na etapie postepowania egzekucyjnego.'8
Zbycie nieruchomosci W toku postepowania egzekucyjnego nie jest czynnoscig niewazng, lecz
bezskuteczng dla toczacej si¢ egzekucji W tym znaczeniu, ze nie wptywa na jej dalszy bieg, a na
potrzeby tej egzekucji nabycie uwaza si¢ za niebyte, co oczywiscie nie znaczy, ze skutek
prawnorzeczowy si¢ nie zrealizowat. Owa fikcja prawna bezskuteczno$ci zbycia dotyczy tylko
toczacej si¢ egzekucji | pozwala na dalsze jej prowadzenie mimo zmiany wlasciciela przedmiotu, do
ktorego egzekucje skierowano. Powoduje tez, ze — 0 ile w stosunku do nabywcy prawa poddanego
egzekucji zajecie byto skuteczne — nie moze on skutecznie domagaé si¢ jego wylaczenia spod
egzekucji. Skutki zajgcia rozciggajac si¢ na nabywce sprawiaja, ze zgodnie z z art. 930 § 1 kpc,
egzekucje W dalszym ciggu mozna skutecznie prowadzi¢ mimo zmiany wlasciciela prawa
poddanego egzekucji i utraty przymiotu wiasciciela przez dtuznika egzekwowanego.!® Przyjety
w tym przepisie skutek rozporzadzenia zaj¢ta nieruchomoscia pozwala wige egzekwujacemu
wierzycielowi, w stosunku do ktorego rozporzadzenie jest bezskuteczne na kontynuowanie
egzekucji w taki sposob, jakby do rozporzadzenia nie doszto. Nabywca zaj¢tej nieruchomosci ma
wiec obowigzek znoszenia prowadzonej przez wierzyciela zbywcey egzekucji, nie ma za§ obowigzku
zaspokojenia tego wierzyciela, gdyz nie jest jego dhuznikiem.?°

Jak mozna zauwazy¢, tre§¢ art. 930§ 1 kpc moze nasuwaé wiele watpliwosci
interpretacyjnych. Ustawodawca uzywajac okreslenia ,,rozporzadzenie nieruchomoscia po jej
zaj¢ciu nie ma wpltywu na dalsze postgpowanie” nie sprecyzowal bowiem, co doktadnie nalezy
rozumie¢ pod tym okresleniem i jakie faktyczne skutki wywiera zbycie nieruchomosci w toku
postepowania egzekucyjnego. Nie ulega bowiem watpliwosci fakt, ze takie zbycie musi wywotaé
pewne skutki dla tegoz postepowania, bedziemy bowiem mieli do czynienia z cO najmniej dwiema
osobami, ktérym przystuguje prawo do tej nieruchomos$ci. Zbywca nieruchomos$ci, pomimo, ze
W sensie prawa materialnego nie bedzie juz wiascicielem, pozostanie nim jednak z punktu widzenia
prawa procesowego — na potrzeby postepowania egzekucyjnego przyjmuje si¢ fikcje, ze jest on
nadal wlascicielem. Nabywca nieruchomosci bedzie za§ wtascicielem w sensie prawa materialnego.
Co wigcej, ustawodawca W dalszej czeSci wspomnianego przepisu sam przyznal nabywcy prawo
uczestniczenia w toczacym si¢ postepowaniu W charakterze dtuznika, a czynnosci egzekucyjne sa
tak samo wazne W stosunku do dtuznika, jak i nabywcy.

Kwestia wziecia udzialu w egzekucji pozostawiona jest wylgcznie swobodnej decyzji

nabywcy. Od jego woli zalezy, czy wykorzysta przystugujace mu uprawnienie i bedzie uczestniczyt

"Wyr. SN z dn. 6 wrzesnia 2013 r V CSK 359/12 OSNC 2014/5/52
18Tak uchwata SN z dn. 16.12.2009 r, III CZP 80/09, OSNC 2010/6/84
P¥Wyr. SA w Gdanisku z d. 04.09. 2015 r. V Aca 937/14

20\Wyr SN z dn. 06.09.2013 r. V CSK 359/12 OSNC 2014/5/52
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W toczacym si¢ postepowaniu, zmierzajacym W istocie do pozbawienia go wlasnosci nieruchomosci
nabytej od dtuznika. Niewatpliwie nabywca jest osoba, ktora ma interes prawny w niedopuszczeniu
do licytacji. Jego aktywny udzial w sprawie ma znaczenie zwlaszcza W razie biernej postawy
dhuznika, ktory po zbyciu nieruchomosci moze straci¢ zainteresowanie wynikiem prowadzonego
postepowania.?!

Wstapienie przez nabywce do egzekucji zalezy od jego woli, co wynika wprost z art. 930 §
1 k.p.c. (nabywca "moze uczestniczy¢"). Komornik (sad) nie ma zatem obowigzku wzywania
nabywcy do udzialu w postgpowaniu W charakterze dluznika, cho¢by powzigl wiadomosé
0 rozporzadzeniu nieruchomosciag przez dluznika na rzecz osoby trzeciej. Wstapienie do
postepowania nabywca zglasza poprzez o$wiadczenie ztozone komornikowi lub sadowi, w formie
pisemnej lub ustnej (art. 760 § 1 k.p.c.). Nabywca, ktory wstapit do postepowania, nie ma prawa do
wytoczenia powddztwa przeciwegzekucyjnego 0 zwolnienie spod egzekucji ani tez opozycyjnego,
opartego na zarzucie potracenia jego osobistej wierzytelnosci wobec wierzyciela egzekwujacego. 2

,»Nabywca nieruchomosci od momentu ztozenia o$wiadczenia 0 przystgpieniu, uczestniczy
W postegpowaniu W charakterze dtuznika. Nalezy zatem zawiadamia¢é go 0 czynnoS$ciach
egzekucyjnych- jest on uprawniony do dokonywania wszelkich czynnosci, ktore moze dokonywac
dhluznik. Moze wnosi¢ s$rodki zaskarzenia (skarge na czynnos$ci komornika, wtym na opis
I oszacowanie, zarzuty przeciwko planowi podziatu sumy uzyskanej z egzekucji), sktada¢ wnioski
w toku prowadzonego postepowania, na przyktad wnie$¢ przed zakonczeniem opisu i 0Szacowania
0 wystawienie na licytacj¢ wydzielonej czesci nieruchomosci, ktorej cena wywotania wystarcza na
zaspokojenie wierzyciela egzekwujacego (art. 946 kpc), lub wskaza¢ podczas licytacji kolejnose,
W jakiej ma zosta¢ przeprowadzony przetarg poszczegolnych nieruchomosci badz ich czesci (art.
975 kpc). Generalnie sytuacja procesowa nabywcy jest pochodng sytuacji dluznika. Ze
sformutowania, ze udzial nabywcy w charakterze dluznika nie wywiera zadnego wptywu na bieg
egzekucji wynika wniosek, ze nie moze on przeciwstawiac si¢ egzekucji, powotujac si¢ na wlasne
osobiste prawa do wierzyciela — przyktadowo nie bedzie mogt skutecznie wytoczy¢é powoddztwa
opozycyjnego opartego na potragceniu jego osobiste] wierzytelnosci wobec wierzyciela, nie moze
takze korzysta¢ ze S$rodkéw obrony przystugujacych osobie trzeciej W postepowaniu
egzekucyjnymi. Niezaleznie od tego, czy nabywca uczestniczy, czy nie W toczacym si¢

postepowaniu, egzekucja z zajetej nieruchomosci jest kontynuowana.”?

2IM. Pawlewska Zbycie... dz.cyt., 5.28
22 G. Julke Egzekucja..., dz.cyt., s. 126
23 Tamze .5.29
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4. Skutki zbycia zajetej nieruchomosci W zakresie sprawowania zarzadu

Jezeli zatem nabywca wstepuje W sytuacje dtuznika, to wymaga rozwazenia, czy W zakresie
praw dluznika, w jakie wstepuje nabywca znajduje si¢ réwniez prawo zarzadu zajeta
nieruchomoscig. Art. 930 § 1 kpc daje nabywcy uprawnienie do uczestniczenia W postgpowaniu
W charakterze dluznika. Mozna zatem wnioskowaé, ze nabywcy, ktorego sytuacja jest pochodna
uprawnien dluznika, tez moze przyslugiwaé prawo zarzadu nieruchomoscig. Nie jest to bowiem
uprawnienie, ktére wynika z osobistego prawa nabywcy wzgledem wierzyciela, lecz uprawnienie
przystugujace z mocy ustawy dluznikowi. Trudno jednak uzna¢ takie rozwigzanie za wiasciwe.
W takiej sytuacji mielibySmy do czynienia zZ dwiema osobami, ktorym przystugiwatoby prawo
zarzadu tg sama nieruchomoscia. Jak mozna wnioskowacé, taki stan rzeczy nie bylby sprzyjajacy
dla toczacego si¢ postepowania egzekucyjnego. Mogltoby dochodzi¢ do sytuacji, W ktorych
zarzadcy podejmowaliby W stosunku do zajgtej nieruchomosci czynnosci, ktore sa ze sobg
sprzeczne. Nalezy tez podkresli¢, ze z reguty pomigdzy tymi dwiema osobami bedzie zachodzit
konflikt intereséw, ponadto sprawowanie zarzadu przez dwie osoby jednocze$nie Z pewnos$cig
wywotatoby pewne komplikacje i nie przyczynitoby si¢ do usprawnienia postepowania, a przeciez
celem, dla ktorego ustawodawca ustanowit zarzad zajeta nieruchomoscig i przyznat go dtuznikowi
bylo wszakze zabezpieczenie prawidlowego toku egzekucji i zachowanie nieruchomosci w stanie
niepogorszonym.

Art. 931 § 1 kpc stanowi, ze zajeta nieruchomos$¢ pozostawia si¢ W zarzadzie dtuznika.
Nalezy zatem uznaé, ze W sytuacji, gdy nastapi zbycie zajgtej nieruchomosci, zarzadca pozostaje
nadal jej zbywca — dhuznik. Przepis bowiem jednoznacznie uzaleznia prawo do sprawowania
zarzadu od faktu bycia dluznikiem, przeciwko ktoremu prowadzone jest postepowania, a nie od
tego, kto jest wlascicielem zajetej nieruchomosci. Biorgc pod uwage cel, w jakim ustanowiono
instytucje zarzadu okre$lenie: ,,rozporzadzenie nieruchomoscia po jej zajeciu nie ma wplywu na
dalsze postgpowanie” nalezy interpretowa¢ W taki sposob, ze zbycie nieruchomosci nie ma rowniez
wplywu na zarzad zajeta nieruchomoscig. Skoro pierwotnie zarzad przystugiwal dtuznikowi —
zbywcy nieruchomosci, to pomimo zbycia nieruchomosci to on powinien pozosta¢ zarzadcg z mocy
ustawy, a nabywca nieruchomos$ci winien umozliwi¢ dhuznikowi sprawowanie zarzadu. Wskazaé
réwniez trzeba, ze wprawdzie nabywca moze uczestniczy¢ W postgpowaniu W charakterze dtuznika,
ale jednak nie jest dluznikiem - nie ma obowigzku zaspokojenia wierzyciela, na rzecz ktérego
prowadzone jest postepowanie, ma jedynie obowigzek znoszenia egzekucji. Wydaje sie, ze
zuwagi na cel, wjakim ustanowiono instytucj¢ zarzadu okreslenie: ,,rozporzadzenie
nieruchomoscia po jej zajeciu nie ma wptywu na dalsze postgpowanie” nalezy interpretowac w taki
sposoOb, ze zbycie nieruchomos$ci nie ma rowniez wptywu na zarzad zaje¢ta nieruchomoscia. Skoro

pierwotnie zarzad przystugiwal dtuznikowi — zbywcy nieruchomosci, to pomimo zbycia
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nieruchomosci to on powinien pozosta¢ zarzadca z mocy ustawy, a nabywca nieruchomosci winien
umozliwi¢ dtuznikowi sprawowanie zarzadu.

Sytuacja, w ktorej inna osoba jest wiasciciclem, a inna zarzadca zaj¢tej nieruchomosci niewatpliwie
prowadzi do pewnego konfliktu intereséw. Zakres uprawnien przystugujacych nabywcy w stosunku
do nieruchomosci, jako wiasciciela wynika z art. 140 k.c.24: ,,W granicach okreslonych przez
ustawy i zasady wspotzycia spotecznego wilasciciel moze, z wylgczeniem innych osob, korzystac
Z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, W szczegolnosci moze
pobiera¢ pozytki iinne dochody z rzeczy.W tych samych granicach moze rozporzadzaé rzecza”.
Przepisy ustawy to w omawianej sytuacji regulacje dotyczace zarzadu zajeta nieruchomoscia.
Celem zarzadu jest utrzymanie substancji podlegajacej zarzadowi w stanie niepogorszonym,
a zatem do obowigzkow zarzadcy nalezy prowadzenie biezacych spraw nieruchomosci zgodnie Z jej
charakterem i zasadami prawidlowej gospodarki. Zarzadca ma prawo i obowiagzek prowadzenia
spraw, ktore przy wykonywaniu zarzadu okaza si¢ konieczne. Skutecznos$¢ czynnosci zwyktego
zarzadu nie jest uzalezniona od zgody stron postgpowania, a sprzeciw stron nie wigze zarzadcy.
W granicach zwyklego zarzadu zarzadca moze pozywac i by¢ pozywany. Samodzielno$¢ zarzadcy
w wykonywaniu obowigzkow z art. 935 1 936 kpc wytaczona jest tylko w odniesieniu do czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu25.Wymienione uprawnienia zarzadcy ograniczaja
prawo nabywcy do swobodnego dysponowania nieruchomoscig. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze
nowy nabywca powinien wiedzieé, ze do nieruchomosci, ktorg nabywa prowadzona jest egzekucja
i w zwiazku z tym liczy¢ si¢ z wynikajacymi z tego konsekwencjami.

Jak wida¢ pewna nieprecyzyjno$s¢ W sformutowaniu przepisu art. 930 §1 kpc wywotuje
wiele trudnosci W jego stosowaniu. Trudno okresli¢ zakres, w jakim rozporzadzenie nieruchomoscia
nie mam wptywu na dalsze postepowanie, a w jakim jednak wywotluje skutki dla toczacego si¢
postepowania. Nie mozna bowiem, W Zaden sposob uznaé, ze zbycie nieruchomosci nie wywrze na
nie zadnego skutku. Juz sam przepis dopuszcza W takiej sytuacji udzial innej osoby — nabywcy
W charakterze dluznika. Nie sposob zalozy¢, ze udziat tej osoby nie bedzie mial wpltywu na
egzekucje. Powstaje tez problem okreSlenia granic, w jakich nabywca moze bra¢ udziat
W postgpowaniu. Przepis nie okresla precyzyjnie uprawnien nabywcy W tym zakresie. Okreslenie:
,»moze uczestniczy¢ W postgpowaniu W charakterze dluznika” daje duze pole do interpretacji
(miedzy innymi W zakresie wspomnianych przepisOw dotyczacych zarzadu) Z natury rzeczy
bowiem oczywiste jest, ze nabywca nie bedzie miat identycznych praw i obowigzkow, jak dtuznik —
nabywca nie jest bowiem dtuznikiem. Nalezy tez zauwazy¢, ze bezskuteczno$¢ wzgledna

rozporzadzenia nieruchomos$cia wywoluje ten skutek, ze w toku egzekucji nieruchomosci komornik

2Ustawa z dn.23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny Dz.U. 1964 nr 16 poz.94 z p6zn. zm.
M. Romanska [w:] M. Romaniska, O. Le$niak Postepowanie egzekucyijne..., dz. cyt s. 330
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bedzie podejmowat czynnosci egzekucyjne tak, jakby nie doszto do rozporzadzenia. Prawomocne
postanowienie 0 przysadzeniu wtasnosci nieruchomo$ci przeniesie wlasno$¢ na nabywce
licytacyjnego ibedzie stanowito podstawe do wpisu W ksiedze wieczystej nowego wlasciciela
W miejsce osoby, ktora nabyta od dtuznika nieruchomos$¢ po zajgciu. Mozna zatem przypuszczac,
ze nabywca bedzie miat interes W niedopuszczeniu do licytacji nieruchomosci. Poniewaz za$ bedzie
mial prawo uczestniczenia w postgpowaniu, moze je skutecznie utrudniaé, szczegdlnie wtedy,

gdyby uznaé, ze przystuguje mu prawo do zarzadu nieruchomoscia.

5. Sprawowanie zarzadu zajeta nieruchomoscia a zbycie nieruchomosci w toku egzekucji i
prowadzenie egzekucji przeciwko nabywcy

O ile jednak w sytuacji, gdy istnieje tylko jeden dtuznik — zbywca nieruchomosci zasadniczo
nie ma watpliwosci co do tego, ze to on powinien sprawowac zarzad zajeta nieruchomoscia, to
powazne problemy z interpretacja omawianych przepisow moga powsta¢ W sytuacji, gdy po zbyciu
przez dtuznika zajetej nieruchomosci, jej nabywca takze stanie si¢ dtuznikiem, przeciwko ktoremu
zostanie skierowana egzekucja do tej nieruchomosci. Czy mozliwe jest jednak wszczecie kolejnej
egzekucji z tej samej nieruchomosci przeciwko nabywcy nieruchomosci, skoro toczy si¢ juz ona
przeciwko zbywcy, aw mysl art. 930 kpc zbycie nie ma wplywu na dalsze postgpowanie?
W pierwszej kolejnosci nalezy wskaza¢, ze pomimo tego, ze na potrzeby postepowania
egzekucyjnego przyjmuje si¢ fikcje, ze do zbycia nie doszlo, to nabywca staje si¢ wlascicielem
nieruchomos$ci W sensie prawa materialnego i przystuguja mu wszelkie uprawnienia wtascicielskie.
Jedynym ograniczeniem zwigzanym Zz wszczetym wczesniej postgpowaniem przeciwko zbywecy,
jest obowiazek znoszenia egzekucji z tej nieruchomosci. Nalezy podkresli¢ jednak, ze jest ona
sktadnikiem majatku nabywcy i w sytuacji, gdy stanie si¢ on dtuznikiem, wierzyciel moze zadac
zaspokojenia swoich roszczen takze z tej nieruchomosci. Fakt, Ze jest ona zajeta W postgpowaniu
przeciwko innemu dluznikowi W zaden sposdb nie ogranicza tej mozliwosci. Bezskutecznos¢
wzgledna z art.930 kpc dotyczy jedynie stron postgpowania egzekucyjnego wszczetego po zajeciu
nieruchomosci, a przed jej zbyciem. Wymieniona regulacja ma na celu jedynie ochrong wierzycieli
zbywcy — umozliwia zaspokojenie si¢ z tej nieruchomosci pomimo jej zbycia przez dtuznika i ma
zapobiega¢ proébom udaremnienia egzekucji, natomiast W zaden inny sposob nie ogranicza
uprawnien nabywcy jako wiasciciela, gdyz mogloby to godzi¢ chocby w interesy wierzycieli
nabywcy. Przepis ten nie dotyczy innych postepowan egzekucyjnych, wszczetych po zbyciu tej
nieruchomosci przeciwko jej nabywcy. Brak tez jest innych regulacji ograniczajacych prawo do
prowadzenia egzekucji z nieruchomos$ci przeciwko jej nabywcy jako dluznikowi. Natomiast
sytuacje, gdy W stosunku do jednej nieruchomosci prowadzone jest kolejne postepowanie reguluje

art 927 kpc, ktory stanowi w § 1, ze: ,,Wierzyciel, ktory skierowat egzekucje do nieruchomosci po
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jej zajeciu przez innego wierzyciela, przylacza si¢ do postepowania wszczgtego wezesniej 1 nie
moze zada¢ powtodrzenia czynnosci juz dokonanych; poza tym ma te same prawa co pierwszy
wierzyciel.” W przepisie tym zawarty jest zakaz prowadzenia odrebnej egzekucji do juz zajetej
nieruchomosci Po zajeciu nieruchomosci kolejny wierzyciel moze sie tylko przytaczy¢ do
postepowania wszczgtego wczesniej, takze wtedy, gdy mamy, tak jak w naszej sytuacji,
Z postepowaniem przeciwko kolejnemu dluznikowi — jego wierzyciel przylacza si¢ do juz
prowadzonego postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci. Zgodnie tez z art. 927 kpc nie moze
on zada¢ powtoérzenia czynnosci juz dokonanych. Zakaz powtarzania czynno$ci ma na celu
sprawno$¢ postepowania, nie jest za§ wymierzony przeciwko przylaczajgcemu si¢ wierzycielowi.
Powtorzenie czynno$ci byloby zbedne, gdyz przylaczajacy si¢ wierzyciel ma te same prawa co
pierwszy wierzyciel. Wczesniejsze czynnosci dokonane na rzecz wierzyciela, ktory wszczat
egzekucje, sa skuteczne W stosunku do wierzyciela przytaczajacego sig.
Tak wiec W sytuacji, gdy wobec nabywcy =zajetej nieruchomosci takze zostanie wszczete
postepowanie egzekucyjne W stosunku do tej samej nieruchomosci, jego wierzyciel przytacza sie do
postepowania wszczetego wczesniej. Nabywca izbywca zostajg zatem dluznikami w jednym
postgpowaniu skierowanym do tej samej nieruchomos$ci. Powstaje pytanie, jaki bedzie miato to
wpltyw na zarzad ta nieruchomos$cig? Kto W tej sytuacji begdzie Z mocy prawa jej zarzadca?
Brzmienie art. 931 kpc nie daje nam odpowiedzi na to pytanie. Mamy bowiem tu do czynienia
z dwiema osobami, ktore sa dtuznikami, z ktorych jeden jest wlascicielem nieruchomosci, a drugi
wilasnie ja zbyt. Skoro zbycie nie wywiera wpltywu na dalsze postgpowanie, to zbywca nadal
pozostaje dluznikiem iw zwigzku ztym zarzadca, natomiast nabywcy, ktory uzyskat status
dhuznika, takze przystuguje prawo do sprawowania zarzadu zaje¢ta nieruchomoscig. Mamy tu jedna
do czynienia z dwiema osobami, ktorych interesy sa sprzeczne. Powstaje problem, ktorej z nich
przystuguje prawo do sprawowania zarzadu. Rozwigzanie tego problemu ma istotne znaczenie.
Nie mozna bowiem liczy¢ jedynie na to, ze zaden z dluznikow, albo przynajmniej jeden z nich nie
bedzie zainteresowany sprawowaniem zarzadu nad nieruchomoscia, ktora najprawdopodobniej i tak
utraci. Czgsto zdarzajg si¢ bowiem dluznicy bardzo aktywnie uczestniczacy W postepowaniu,
a jezeli kazdy z nich bedzie roscit sobie prawo do bycia zarzadcg tej samej nieruchomosci, moze to
Znacznie utrudni¢ prowadzenie postgpowania egzekucyjnego.

Mozna zatem uzna¢, ze zarzadcg Z mocy ustawy jest pierwotny wiasciciel nieruchomosci
(czyli pierwszy dhuznik). Argumentem za tym mogltby by¢ fakt, ze w stosunku do niego egzekucja
Z nieruchomo$ci zostata wszczgta jako pierwsza ijako dluznik uzyskal status zarzadcy
nieruchomosci, a przepisy regulujace ta materie nie daja zadnych podstaw do ,,odbierania” mu tego
statusu na rzecz nowego nabywcy, ktory jednoczesnie jest dluznikiem. Art.930 kpc wyraznie

stanowi, ze rozporzadzenie nieruchomoscig W trakcie egzekucji nie ma wplywu na dalszy bieg
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postgpowania. W sensie procesowym, na uzytek danego postepowania egzekucyjnego, przyjmuje
si¢, ze zbycie nie nastapito.

Kolejnym rozwigzaniem jest uznanie nabywcy nieruchomosci (ktéry jednoczes$nie jest
dhluznikiem) za zarzadce¢ nieruchomos$ci. Argumentem za takim rozwigzaniem moze by¢ w tym
wypadku wyktadnia celowosciowa przepisow 0 zarzadzie. Instytucja ta zostala bowiem stworzona
miedzy innymi W celu ochrony interesow wierzyciela, atakze potencjalnego nabywcy
nieruchomosci W drodze licytacji. Zarzad ma na celu zabezpieczenie prawidlowego biegu egzekucji
I zabezpieczenie nieruchomosci przed utratg wartosci i atrakcyjnosci dla potencjalnych nabywcow
licytacyjnych, stad kazde dzialanie zmierzajace do zapewnienia tego celu musi by¢ uznane za
wlasciwe.?®Celem powotania zarzadu jest miedzy innymi prowadzenie biezacych spraw
nieruchomosci, W szczegdlnosci zaé czuwanie nad tym, aby jej stan nie ulegt pogorszeniu.?’ Nie
ulega watpliwosci, ze dtuznik - zbyweca jest w znacznie mniejszym stopniu niz aktualny wiasciciel
zainteresowany tym, aby czyni¢ jakiekolwiek starania, by stan zaje¢tej nieruchomos$ci nie ulegt
pogorszeniu, nie wspominajac juz 0 mozliwosci podejmowania dziatan stuzacych temu, by
nieruchomo$¢ przynosita dochody. Nie jest juz wlascicielem nieruchomosci | pomimo faktu, ze
przyjmujemy fikcje, jakoby nadal nim byl, pozostawienie mu zarzadu przedmiotowa
nieruchomos$cig mozna uzna¢ za niecelowe i sprzeczne z zasadami racjonalnosci. Znacznie wigksze
gwarancje prawidlowego sprawowania zarzadu zapewnia tutaj nabywca, ktory W sensie
materialnoprawnym jest wlascicielem nieruchomosci 1 jako taki posiada interes w tym, aby dbaé
0 stan swojej nieruchomosci.

Istnieje takze mozliwo$¢ uznania, ze nieruchomo$¢ pozostanie we wspolzarzadzie zbywcey
oraz nabywcy. Przepisy nie dajg nam jednak podstaw, aby W przedstawionej sytuacji nieruchomos$¢
byla przedmiotem wspotzarzadu. Jedynie W sytuacji, gdy nieruchomo$¢ stanowi wilasnos¢ kilku
0sob (kilku dhuiznikéw), z mocy prawa wszystkie te osoby stajg sie zarzadcami nieruchomosci.?®
Rozwigzania tego nie mozna uzna¢ za celowe takze zpunktu widzenia zabezpieczenia
prawidtowego toku postepowania. Rowniez dla ochrony interesow uczestnikOw postgpowania
wspoétzarzad mogltby okazac sie niekorzystny. Interesy zbywcy nieruchomosci i jej nabywcey moga
niejednokrotnie pozostawa¢ W konflikcie. Nalezy tez wskaza¢, Zze sprawowanie zarzadu ta sama
nieruchomoscia przez dwie rézne osoby Z cala pewno$cig nie wptywa korzystnie na jakos$¢ jego
wykonywania, a przez to nie zabezpiecza w wystarczajacy sposob przed pogorszeniem si¢ stanu

zajetej nieruchomosci.

%G, Julke, Zarzad ..., dz. cyt., 5.73

2], Lopatowska-Rynkowska, Zmiana zarzadcy w toku sgdowej egzekucji z nieruchomosci, Przeglad Postepowania
Egzekucyjnego 2006, nr 4-6, s.77

3G, Julke, Egzekcja..., dz. cyt., s. 135
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Mozna takze zastanowic¢ si¢ nad przewidziang w art. 931§2 kpc mozliwos$cia odjecia przez
sad dluznikowi zarzadu i ustanowienia innego zarzadcy, jezeli wymaga tego prawidlowe
sprawowanie zarzadu - sad ma obowigzek reagowania na nieprawidtowosci postgpowania
egzekucyjnego, w tym na nieprawidlowosci poczynan zarzadcy nieruchomosci.?’Problem jednak
polega na tym, ze nie wiadomo, ktory z dtuznikow jest zarzadcg nieruchomosci - nabywca czy
dhluznik - iw zwigzku z tym, ktoremu dhuznikowi sad mialby odja¢ zarzad w ewentualnym
postanowieniu. Ponadto nalezy zauwazy¢, ze decyzj¢ W przedmiocie odjecia dhuznikowi zarzadu
pozostawiono swobodnemu uznaniu sgdu - nie ma on zatem zadnego obowigzku podjecia takiej
decyzji. Jak pokazuje praktyka, dziatania zmierzajace do zmiany zarzadcy, W tym zwlaszcza odjecie
zarzadu dhuznikowi, wystepuja niezwykle rzadko.*® Podkre$li¢ tez trzeba, ze aby odja¢ zarzad
dhluznikowi (lub osobie trzeciej) nalezy wykazaé, ze wymaga tego prawidlowe sprawowanie
zarzadu, a fakt, ze istnieje watpliwos$¢, kto jest zarzadcg nie musi oznaczaé, ze zarzad sprawowany

jest nieprawidtowo.

6. Podsumowanie

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, nalezy stwierdzi€, ze istnieja pewne watpliwos$ci
interpretacyjne, je$li chodzi 0 uregulowanie sytuacji zmiany wlasciciela w toku egzekucji
Z nieruchomos$ci oraz zagadnien zwigzanych 2z zarzadem zajeta nieruchomoscig, W tym
ustanowieniem zarzadcy. Powyzsza analiza pozwala na wyciaggniecie wniosku, ze w sytuacji, gdy
po zbyciu przez dtuznika zajg¢tej nieruchomosci nabywca staje si¢ dhuznikiem, w stosunku do
ktorego prowadzona jest egzekucja z tej nieruchomosci, zarzad nig powinien sprawowac nabywca.
Co prawda nie wskazuje na to bezposrednio brzmienie przepisoéw, lecz wyktadnia celowosciowa
zdaje si¢ przemawia¢ za tym rozwigzaniem. Nie ulega jednak watpliwos$ci, Ze istnieje potrzeba
sprecyzowania przepisOw W tym zakresie. Jezeli bowiem w trakcie postgpowania egzekucyjnego
pojawi si¢ watpliwo$¢, kto sprawuje zarzad zajeta nieruchomoscia, moze to przedtuzy¢ i utrudnié

prowadzenie tego postepowania.

2R. Kowalkowski [w:] R. Kowalkowski, H. Langa-Bieszki, Z. Szczurek, Egzekucja z nieruchomosci, Sopot 1996, s. 66
0G. Julke, Zarzad nieruchomoscia..., dz. cyt., s.101
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Streszczenie
Przedmiotem niniejszego opracowania jest analiza wybranych zagadnien dotyczacych zarzadu
nieruchomoscig zaj¢ta W toku postepowania egzekucyjnego. Szczegdlng uwage poswiecono tutaj
zagadnieniu zbycia nieruchomosci W trakcie postgpowania egzekucyjnego ijego skutkom
w zakresie sprawowania zarzadu. Autorka zwrdcila uwage na pewne watpliwosci interpretacyjne
dotyczace niektorych przepisoOw regulujacych ta materi¢. Wskazata takze na problemy, jakie moga
zaistnie¢ W sytuacji, gdy po zbyciu nieruchomos$ci W toku egzekucji, jej nabywca stanie si¢
dhuznikiem, przeciwko ktéremu prowadzone jest postgpowanie egzekucyjne W stosunku do tej
nieruchomosci. Ze wzgledu na fakt, ze przepisy dotyczace zarzadu zajeta nieruchomos$cig nie
precyzuja jednoznacznie, kto W takiej sytuacji powinien sprawowac zarzad nieruchomoscia, autorka
podjeta probe analizy tego zagadnienia iwskazata jej zdaniem najbardziej racjonalny sposob
interpretacji tych przepiséw, zaznaczajac jednak konieczno$¢ ich doprecyzowania przez

ustawodawce.

Stowa kluczowe

zarzad zajetg nieruchomoscia, egzekucja, zmiana wiasciciela, dtuznik, zbywca, nabywca
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Disposal of real estate in the course of the execution and its consequences in the field of real

estate management

Katarzyna Rozmus — Grzesiak

Summary
The subject of this study is the analysis of selected issues concerning the management of the real
estate occupied during the enforcement proceedings. Particular attention is paid here to the issue of
the sale of real estate during the enforcement proceedings and its effects in the area of management.
The author drew attention to some interpretation doubts regarding some of the provisions regulating
this matter. She also pointed to problems that may arise in a situation where after the sale of the
property during the execution, the buyer becomes a debtor against whom enforcement proceedings
are conducted in relation to this property. Due to the fact that the regulations concerning the
management of the occupied property do not clearly specify who should manage the real estate in
such a situation, the author has attempted to analyze this issue and indicated in its opinion the most
rational way of interpreting these provisions, however, indicating the need for further clarification

by the legislator.

Key words
management of the property seized by the execution, the change of owner, the debtor, the seller, the

buyer
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