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Wp³yw bezskutecznoœci wzglêdnej czynnoœci prawnej
na sytuacjê stron oraz pokrzywdzonego wierzyciela

wpostêpowaniuwieczystoksiêgowym

1.Obowi¹zekwyjaœniaj¹co-doradczynotariuszawcelupoznania
w³aœciwych intencji stron czynnoœci prawnej

Przy dokonywaniu czynnoœci notarialnej notariusz jest obowi¹zany nie
tylkoudzielaæ stronomniezbêdnychwyjaœnieñdotycz¹cychzawieranejumo-
wy, ale tak¿e czuwaæ nad nale¿ytym zabezpieczeniem praw i s³usznych
interesów innych osób, dla których czynnoœæ ta mo¿e powodowaæ skutki
prawne (art. 80 § 2 i 3 pr. o not). Odnosz¹c powy¿szy obowi¹zek do prze-
widywanej oceny zawartej umowy z punktu widzenia mo¿liwoœci uznania
takiej umowyzabezskuteczniewzglêdn¹, notariuszpowinienprzedewszyst-
kim rozpoznaæ oczekiwania stron zwi¹zane z dokonywan¹ czynnoœci¹
prawn¹1.

Poznanie oczekiwañ stron to przede wszystkim w³aœciwa ocena intencji
osób, które wyra¿aj¹ wolê zawarcia konkretnej umowy. Zupe³n¹ rzadko-
œci¹ jest pouczenie przez notariusza stron umowy o ewentualnych skutkach
naruszenia ochrony interesu maj¹tkowego osoby trzeciej, w razie dojœcia
do skutku ¿¹danej umowy, stwierdzonej w akcie notarialnym. Stereotypem
raczej jest sformu³owanie zawarte w akcie notarialnym, i¿ „zbywca oœwiad-

1 A. O l e s z k o, Ustrój polskiego notariatu, Zakamycze 1999, s. 189 i nast.
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czy³, ¿e przedmiotowa nieruchomoœæ nie jest obci¹¿ona d³ugami, prawami
na rzecz osób trzecich ani ograniczeniami w jej rozporz¹dzeniu”. Czêsto-
kroæ tego rodzaju stwierdzenia nie tylko ¿e nie maj¹ z regu³y ¿adnego
znaczenia prawnego, ale nabywców nieruchomoœci mog¹ wprowadziæ w
b³¹d, a w ka¿dym razie w póŸniejszym procesie okolicznoœæ ta jest pod-
noszona przez nabywcê nieruchomoœci jako zarzut braku œwiadomoœci
nabywcycodorzeczywistychskutkówzawartejumowyoraz intencji zbywcy.
Nabywca czêstokroæ w chwili zawarcia umowy nie zdaje sobie sprawy z
rzeczywistych intencji zbywcy rozporz¹dzaj¹cego dan¹ nieruchomoœci¹.
Notariusz, który zamieœci³ w akcie notarialnym, stwierdzaj¹cym zawarcie
np. umowy darowizny, powy¿sze oœwiadczenie zbywcy co do „braku ob-
ci¹¿enia przedmiotowej nieruchomoœci”, nie zawsze uœwiadamia obdaro-
wanego, ¿e w powy¿szym zakresie jest to tylko oœwiadczenie wiedzy
darczyñcy, a nie oœwiadczenie woli i ma tylko takie znaczenie, ¿e zosta³o
z³o¿one przed notariuszem w obecnoœci obdarowanego. Oznacza to, ¿e nie
korzysta z ¿adnego domniemania zgodnoœci z rzeczywistym stanem praw-
nym. Godne jest w³aœnie zauwa¿enia, ¿e w chwili zawarcia umowy daro-
wizny nieruchomoœci, darczyñca by³ ju¿ d³u¿nikiem na podstawie prawo-
mocnego wyroku (nakazu zap³aty) wobec wierzyciela jako osoby trzeciej
wzglêdem stron umowy, a intencj¹ darczyñcy by³o nie tylko rozporz¹dziæ
nieruchomoœci¹ na rzecz obdarowanego, ale i uniemo¿liwiæ przez zawarcie
tej umowy wierzycielowi egzekucji wierzytelnoœci z jego maj¹tku, w sk³ad
którego wchodzi³a równie¿ przedmiotowa nieruchomoœæ. Okolicznoœæ ta
zosta³a zreszt¹ potwierdzona w póŸniejszym wyroku s¹du, który orzek³
bezskutecznoœæ wzglêdn¹ umowy darowizny wobec wierzytelnoœci powo-
da wynikaj¹cej z nakazu zap³aty (o czym ni¿ej).

Na³o¿ony na notariusza z mocy art. 80 § 2 i 3 pr. o not. obowi¹zek
wyjaœniaj¹co-doradczy nie powinien ograniczaæ siê do „pouczeñ”, które
mog¹ mieæ wp³yw na ocenê wa¿noœci czynnoœci prawnej z punktu widzenia
jej niewa¿noœci bezwzglêdnej (art. 58 k.c.)2, gdy¿ kompetencja notariusza
siêga dalej. Przy dokonywaniu czynnoœci notarialnej notariusz powinien w
miarê rzetelnie, oczywiœcie na ile to mo¿liwe, poznaæ okolicznoœci, w jakich
umowa zostaje zawarta, a nie ograniczaæ siê do ewentualnych nieprawi-

2 Bli¿ej na ten temat E. G n i e w e k, O uniwersalnej zasadzie przestrzegania prawa
przez notariusza, [w:] II Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opraco-
wania, Poznañ-Kluczbork 1999, s. 45 i nast.
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d³owoœci tkwi¹cych w samej treœci umowy, determinowanej jej elementami
przedmiotowo istotnymi. Jak bowiem zosta³o podkreœlone w piœmiennic-
twie, o uznaniu umowy za bezskuteczn¹ wzglêdnie czêstokroæ przes¹dzaj¹
warunki i okolicznoœci, w jakich czynnoœæ prawna zosta³a podjêta, a nie
nieprawid³owoœci tkwi¹ce w samej umowie. Stanowi zatem bardziej sank-
cjê z tego tytu³u, ¿e w okreœlonych sytuacjach czynnoœæ prawn¹ zawarto,
ni¿ z tego, ¿e dokonana by³a wadliwie i nie spe³ni³a warunków swej pra-
wid³owoœci3.

„Zabezpieczenie praw i s³usznych interesów innych osób, dla których
czynnoœæ notarialna mo¿e powodowaæ skutki prawne” (art. 80 § 2 pr. o
not.), to w³aœnie obowi¹zek wyjaœniaj¹co-doradczy notariusza w zakresie
pouczeniaokonstrukcjibezskutecznoœciwzglêdnej zawartej czynnoœcipraw-
nej w sporz¹dzonym akcie notarialnym, je¿eli skutkiem zawartej umowy
osoba trzecia nie mog³aby zaspokoiæ w³asnych roszczeñ. Wprawdzie za-
warta umowa o skutkach rozporz¹dzaj¹cych jest wa¿na, lecz jednoczeœnie
przeszkadza zaspokojeniu s³usznych roszczeñ osoby trzeciej. Okolicznoœæ,
¿e zawarta umowa jest wa¿na, nie oznacza jednak, i¿ notariuszowi nie
bêdzie mo¿na zarzuciæ braku szczególnej starannoœci, do jakiej jest obo-
wi¹zany przy sporz¹dzeniu aktu notarialnego stwierdzaj¹cego zawarcie
umowy, w sytuacji gdy nabywca jako w³aœciciel nieruchomoœci zostanie na
przyk³ad obci¹¿ony hipotek¹ przymusow¹ na skutek orzeczonej bezsku-
tecznoœci zawartej umowy, a o ewentualnoœci nast¹pienia tego skutku nie
zosta³ w³aœciwie pouczony przez notariusza. A przecie¿ zamiast zamiesz-
czenia w akcie notarialnym stereotypowego stwierdzenia o „braku obci¹-
¿enia nieruchomoœci bêd¹cej przedmiotem rozporz¹dzenia”, które ma cha-
rakter z³o¿onego oœwiadczenia wiedzy zbywcy, wystarczy³oby uzyskaæ od
tego¿ zbywcy oœwiadczenie, czy nie toczy siê przeciwko niemu postêpo-
wanie s¹dowe o zas¹dzenie okreœlonej kwoty pieniê¿nej i czy w chwili
zawieranej umowy nie jest d³u¿nikiem osoby trzeciej na podstawie prawo-
mocnego orzeczenia s¹du, które to okolicznoœci w razie zawarcia umowy
o skutkach rozporz¹dzaj¹cych mog³yby „wywo³aæ skutki prawne wzglê-
dem osoby trzeciej”. Wprawdzie i takie „zapewnienie” zbywcy nie uchro-
ni³oby nabywcy od ewentualnej bezskutecznoœci wzglêdnej zawartej miê-

3 B. L e w a s z k i e w i c z - P e t r y k o w s k a, [w:] System prawa cywilnego. Czêœæ
ogólna, Ossolineum 1985, t. I, s. 723; W. P o p i o ³ e k, [w:] K. P i e t r z y k o w s k i, KC.
Komentarz, Warszawa 1999, t. I, s. 1314 i nast.
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dzy stronami umowy, ale w³aœciwie pouczony nabywca po orzeczonej bez-
skutecznoœci nie móg³by czyniæ notariuszowi zarzutu co do braku staran-
noœci zawodowej wykazanej przy sporz¹dzeniu aktu notarialnego.

Obowi¹zekwyjaœniaj¹co-doradczy jest spe³niony, je¿eli notariusz zwróci
uwagê stronom czynnoœci prawnej na mo¿liwoœæ sprzecznoœci ich intere-
sów wynikaj¹cych z zawartej umowy z ochron¹ interesu osoby trzeciej,
której roszczenie nie mog³oby byæ dochodzone albo znacznie utrudnione
skutkiem zawartej umowy, a strony czynnoœci w³aœciwie pouczone wyra-
¿aj¹ wolê zawarcia umowy w nie zmienionej postaci, a ¿¹danie to nie jest
sprzeczne z prawem (art. 81 pr. o not.).Wtakiej sytuacji notariusz powinien
sporz¹dziæ akt notarialny stwierdzaj¹cy zawarcie umowy o skutkach roz-
porz¹dzaj¹cych, maj¹c na uwadze zasadê volenti non fit iniuria. Jak bo-
wiem zauwa¿y³ S. Szer, rzecz¹ notariusza jest „zapisaæ wolê stron swo-
bodn¹, ca³kowicie skrystalizowan¹ i ze œwiadomoœci¹ wszelkich
konsekwencji danej czynnoœci”4.

2. Pojêcie bezskutecznoœci wzglêdnej czynnoœci prawnej

W piœmiennictwie przyjmuje siê zgodnie, ¿e bezskutecznoœæ wzglêdna
oznacza uchylenie skutecznoœci wa¿nej czynnoœci prawnej wzglêdem okre-
œlonej osoby lub œciœle okreœlonej grupy osób, przy jednoczesnym pozba-
wieniu pe³nej skutecznoœci wzglêdem wszystkich pozosta³ych. Bezskutecz-
noœæ wzglêdna zatem jest to pe³na skutecznoœæ czynnoœci prawnej wobec
wszystkich, zwi¹zana z nieskutecznoœci¹ tej¿e czynnoœci wobec okreœlonej
osoby (osób). Oznacza to, ¿e wa¿noœæ czynnoœci prawnej nie jest kwestio-
nowana, jedynie skutecznoœæ jej wobec pewnych osób jest wy³¹czona. Jest
ona zatem bezskuteczna wobec jednych i w pe³ni skuteczna wobec innych
osób5.

Konstrukcja bezskutecznoœci wzglêdnej jest œrodkiem ochrony osoby,
której zaspokojenie s³usznych roszczeñ przez dokonanie czynnoœci prawnej
zosta³o wy³¹czone. Skoro istnieje roszczenie, którego zaspokojenie unie-
mo¿liwia dokonana czynnoœæ prawna, nale¿y w tym zakresie jej skutecz-

4 S. S z e r, Prawo o notariacie. Komentarz do czynnoœci notarialnych, Warszawa 1934,
s. 17-19.

5 S. G r z y b o w s k i, System prawa cywilnego. Czêœæ ogólna, Ossolineum 1974, t. I,
s. 603; B. L e w a s z k i e w i c z - P e t r y k o w s k a, [w:] System..., s. 722-723.
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noœæ uchyliæ, tak by roszczenie to mog³o zostaæ zaspokojone. Wy³¹cza siê
przeto te skutki, które staj¹ na przeszkodzie zaspokojeniu roszczenia osoby
trzeciej6.

3. Powstanie bezskutecznoœci wzglêdnej czynnoœci prawnej

Bezskutecznoœæ wzglêdna czynnoœci prawnej powstaje ipso iure lub na
mocy orzeczenia s¹du. Oznacza to, ¿e bezskutecznoœæ wzglêdna nie nastê-
puje nigdy z mocy oœwiadczenia woli.

W prawie polskim zasad¹ jest powstanie bezskutecznoœci wzglêdnej na
mocy orzeczenia s¹dowego i wtedy wyrok na charakter konstytutywny7.

Konstrukcja bezskutecznoœci wzglêdnej zmierza do rozstrzygniêcia
powsta³egonagrunciekonkretnej sytuacji konfliktu interesówmiêdzyosob¹,
której s³u¿y okreœlone usprawiedliwione roszczenie, a kontrahentem zobo-
wi¹zanego, który uzyska³ okreœlone prawo w drodze wa¿nej czynnoœci
prawnej. Dlatego zaskar¿eniu polegaæ mo¿e ka¿da umowa niezale¿nie od
jej charakteru, a wiêc zarówno umowa obligacyjna, rzeczowa, odp³atna i
nieodp³atna, bez wzglêdu na jej typ, rodzaj, nazwana i nienazwana8.

W praktyce najczêœciej uprawniony wybiera drogê tzw. akcji pauliañ-
skiej (art. 527-534 k.c.) w sytuacjach, gdy d³u¿nik staje siê niewyp³acalny
lub pog³êbia stan swojej niewyp³acalnoœci. Dzieje siê to w ten sposób, i¿
po zas¹dzeniu na rzecz wierzyciela okreœlonej kwoty pieniê¿nej (wydania
nakazu zap³aty), d³u¿nik zawiera umowê o skutkach rozporz¹dzaj¹cych
(najczêœciej sprzeda¿, darowiznê), a¿eby w ten sposób uniemo¿liwiæ b¹dŸ
utrudniæ spe³nienie zas¹dzonego od niego œwiadczenia pieniê¿nego na rzecz
uprawnionego. W tej sytuacji na skutek powództwa wierzyciela s¹d uznaje
za bezskuteczn¹ w stosunku do niego umowê darowizny (sprzeda¿y) nie-
ruchomoœci, zawart¹ w dniu ... miêdzy d³u¿nikiem jako darczyñc¹ (sprze-
dawc¹) a nabywcami jako obdarowanymi (kupuj¹cymi), w stosunku do
wierzytelnoœci powoda wynikaj¹cej z okreœlonego tytu³u wykonawczego
(np. nakazu zap³aty, wyroku zaopatrzonego w klauzulê wykonalnoœci).

6 Jw.
7 Orzeczenie ustalaj¹ce bezskutecznoœæ wzglêdn¹, która powstaje z mocy samego prawa

(por. np. art. 1036 k.c.), ma charakter deklaratoryjny.
8 B. L e w a s z k i e w i c z - P e t r y k o w s k a, [w:] System..., s. 725; S. G r z y b o w -

s k i, System..., s. 605.
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Uznanie danej umowy za bezskuteczn¹ otwiera wierzycielowi mo¿li-
woœædochodzeniaswoichroszczeñwzglêdemnabywcynieruchomoœci. Je¿eli
nieruchomoœæ ma za³o¿on¹ ksiêgê wieczyst¹, dochodzenie tego roszczenia
zwi¹zane jest ze wszczêciem postêpowania wieczystoksiêgowego.

4.Kognicjas¹duwieczystoksiêgowegowsytuacjiuznaniaumowy
zabezskuteczn¹wzglêdniejakopodstawywpisuprawaw³asnoœcina
rzecz nabywcy

4.1. Wniosek nabywcy nieruchomoœci o wpis na jego rzecz prawa
w³asnoœci

Nabywc¹ nieruchomoœci jest kontrahent d³u¿nika, który sta³ siê w³aœci-
cielem na podstawie umowy o skutkach rozporz¹dzaj¹cych. Czêstokroæ w
postêpowaniu o wpis prawa w³asnoœci pokrzywdzony t¹ czynnoœci¹ praw-
n¹ wierzyciel, co do którego s¹d orzek³ bezskutecznoœæ takiej umowy,
sprzeciwia siê ¿¹daniu wnioskodawcy dokonania wpisu na rzecz nabywcy,
twierdz¹c, i¿ ujawnienie prawa w³asnoœci na rzecz tego¿ nabywcy godzi
w prawa maj¹tkowe wierzyciela jako osoby trzeciej wzglêdem stron umo-
wy stanowi¹cej postawê wpisu w³asnoœci w ksiêdze wieczystej.

Zarzut ten jest nietrafny. Orzeczona bezskutecznoœæ wzglêdna umowy
zawartej miêdzy d³u¿nikiem jako poprzednim w³aœcicielem nieruchomoœci
a nabywc¹, z pokrzywdzeniem wierzyciela (art. 572 § 1 k.c.) jako osoby
trzeciej, nie pozbawia nabywcy tytu³u prawa w³asnoœci nieruchomoœci.
Umowa o skutkach rozporz¹dzaj¹cych jest dokumentem w rozumieniu art.
6268 § 2 k.p.c., stanowi¹cym podstawê wpisu prawa na rzecz nabywcy.
Je¿eli kontrahentem d³u¿nika by³ ma³¿onek, a nabywca prawa w³asnoœci
oœwiadczy³, i¿ nabycie nastêpuje do maj¹tku dorobkowego kontrahenta i
jego ma³¿onka (art. 31 k.r.o.), w ksiêdze wieczystej ma³¿onkowie zostan¹
ujawnieni jako w³aœciciele na zasadzie wspólnoœci ustawowej9. Jak ju¿
wskazano, wyrok orzekaj¹cy bezskutecznoœæ zawieszon¹ umowy zawartej

9 Orzecznictwo S¹du Najwy¿szego dopuszcza mo¿liwoœæ nabycia przez jednego z
ma³¿onków zarówno pod tytu³em odp³atnym, jak i nieodp³atnym prawa w³asnoœci nierucho-
moœci oraz prawa u¿ytkowania wieczystego bez zgody drugiego ma³¿onka, uznaj¹c, i¿ za-
warcie takiej umowy nale¿y do czynnoœci zwyk³ego zarz¹du, w wyniku której przedmiot
nabycia ma wejœæ do maj¹tku wspólnego, chyba ¿e z nabyciem ³¹czy siê obci¹¿enie naby-
wanej nieruchomoœci lub prawa; uchwa³a SN z dnia 24 listopada 1970 r. III CZP 55/70,
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z d³u¿nikiem z pokrzywdzeniem wierzyciela nie skutkuje niewa¿noœci bez-
wzglêdnej umowy (art. 58 § 1 k.c.), któr¹ s¹d wieczystoksiêgowy z urzêdu
bierze pod uwagê w postêpowaniu o wpis prawa na podstawie takiej umo-
wy. Wy³¹czenie skutecznoœci zawartej umowy wzglêdem wierzyciela jako
osoby pokrzywdzonej nie stanowi negatywnej przes³anki o wpis prawa na
rzecz nabywcy.

W zwi¹zku z powy¿szym powstaje pytanie, czy pokrzywdzony wierzy-
ciel mo¿e domagaæ siê – na podstawie wspomnianego wyroku orzekaj¹cego
wzglêdem niego bezskutecznoœæ umowy, na podstawie której s¹d dokona³
wpisu prawa w³asnoœci (prawa u¿ytkowania wieczystego) w ksiêdze wie-
czystej – wpisu ostrze¿enia o niezgodnoœci ujawnionego w dziale drugim
tej ksiêgi prawa wzglêdem tego¿ wierzyciela.

I na to pytanie nale¿y odpowiedzieæ negatywnie. Przemawiaj¹ za tym
zarówno przes³anki o charakterze materialnoprawnym, zwi¹zanym z wy-
daniem orzeczenia o uznanie za bezskuteczn¹ umowê (art. 527 § 1 k.c.),
jak i wieczystoksiêgowe.

Wspomniano wczeœniej, i¿ bezskutecznoœæ wzglêdna ma na celu ochro-
nê interesu pokrzywdzonego wierzyciela, która realizuje siê przez uchyle-
nie skutecznoœci wa¿nej umowy wzglêdem wierzyciela. W tym wypadku
chodzi przede wszystkim o zaspokojenie s³usznych roszczeñ wierzyciela
wzglêdem nabywcy nieruchomoœci, tak jakby nigdy nie dosz³o do rozpo-
rz¹dzenia prawem na rzecz nabywcy. Wierzyciel mo¿e egzekwowaæ swoje
prawo wzglêdem nabywcy ujawnionego w ksiêdze wieczystej, a nabywca
nie mo¿e powo³ywaæ siê na domniemania wynikaj¹ce z przepisu art. 3
ustawy o ks. w. i hip. Natomiast aspekt wieczystoksiêgowy przejawia siê
w tym, i¿ ostrze¿enie jest wpisem zabezpieczaj¹cym roszczenie o usuniêcie
niezgodnoœci przez wy³¹czenie rêkojmi (art. 8 ustawy o ks. w. i hip.) w
zakresie objêtym treœci¹ wpisu10. W szerszym znaczeniu ostrze¿enie zabez-

OSPiKA 1973, poz. 120; uchwa³a SN z dnia 4 marca 1983 r. III CZP 6/83, OSN CP 1983,
z. 8, poz. 140; uchwa³a SN z dnia 31 sierpnia 1986 r. III CZP 70/85, OSN CP 1986, z. 12,
poz. 227; wyrok SN z dnia 17 maja 1985 r. III CRN 119/85, OSPiKA 1986, poz. 185;
uchwa³a sk³adu 7 sêdziów SN z dnia 16 marca 1995 r. III CZP 9/95, OSN IC 1995, z. 11,
poz. 149.

10 S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, Warszawa
2000, s. 74 i nast.
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piecza wpis prawa zgodnego z rzeczywistym stanem prawnym11. Tymcza-
sem pokrzywdzony wierzyciel nie mo¿e kwestionowaæ samego wpisu pra-
wa w dziale drugim ksiêgi wieczystej, gdy¿ co do rozporz¹dzenia nabywca
skutecznie sta³ siê w³aœcicielem nieruchomoœci. Nie zachodzi zatem ¿adna
niezgodnoœæ co do wpisu z rzeczywistym stanem prawnym. Dzia³ drugi
ksiêgi prawid³owo ujawnia nabywcê jako aktualnego w³aœciciela. Wy³¹cze-
nie skutecznoœci umowy dotyczy wy³¹cznie mo¿liwoœci dochodzenia przez
pokrzywdzonego wierzyciela wzglêdem nabywcy ujawnionego w ksiêdze
wieczystej, który w wyniku orzeczonej bezskutecznoœci wzglêdnej umowy
stanowi¹cej podstawê wpisu prawa mo¿e kierowaæ roszczenie o zaspoko-
jenie z nieruchomoœci objêtej wspomnian¹ ksiêg¹ wieczyst¹. Jednak¿e do
tego celu s³u¿¹ uprawnionemu wierzycielowi inne œrodki prawne.

4.2. Wniosek wierzyciela o wpis ostrze¿enia o wszczêciu egzekucji
z nieruchomoœci

Wyrok orzekaj¹cy bezskutecznoœæ wzglêdn¹ umowy zawartej przez
d³u¿nika jako by³ego w³aœciciela nieruchomoœci umo¿liwia pokrzywdzone-
mu wierzycielowi wzruszenie dokonanego rozporz¹dzenia co do mo¿liwo-
œci skutecznego dochodzenie swojego roszczenia. Oznacza to, ¿e wierzy-
ciel bêdzie móg³ skierowaæ egzekucjê na przedmioty maj¹tkowe (w tym
wypadku na nieruchomoœæ b¹dŸ prawo u¿ytkowania wieczystego), które
nie wchodz¹ ju¿ w sk³ad maj¹tku d³u¿nika, lecz innej osoby (ujawnionej
w ksiêdze wieczystej jako w³aœciciel). Takie rozwi¹zanie zapewnia dosta-
teczn¹ ochronê interesów wierzyciela. Dalej posuniête konsekwencje – w
postaci przyjêcia niewa¿noœci samej umowy lub przyznania wierzycielowi
uprawnienia do jej szerszego wzruszenia – prowadzi³yby do rygorów zbyt
surowych i zbêdnych, nieraz nawet niepo¿¹danych12. Naruszenie interesów
maj¹tkowych pokrzywdzonego wierzyciela zostaje zatamowane przez
mo¿liwoœæ wszczêcia egzekucji z nieruchomoœci bêd¹cej przedmiotem
rozporz¹dzeniauznanegozabezskutecznewzglêdemwierzyciela. Pokrzyw-
dzony wierzyciel, dysponuj¹c tytu³em wykonawczym zas¹dzaj¹cym od
d³u¿nika jako by³ego w³aœciciela nieruchomoœci okreœlon¹ kwotê pieniê¿n¹
orazwspomnianymwyrokiemorzekaj¹cymbezskutecznoœæumowy,na pod-

11 Zob. S. G r z y b o w s k i, Komentarz..., s. 604.
12 S. R u d n i c k i, Komentarz..., s. 242 i nast.
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stawie której nast¹pi³o rozporz¹dzenie nieruchomoœci¹ oraz zosta³ doko-
nany wpis prawa na rzecz nabywcy, mo¿e w trybie przepisów art. 921 oraz
art. 923-924 k.p.c. doprowadziæ do wszczêcia egzekucji z przedmiotowej
nieruchomoœci, a komornik wezwaæ d³u¿nika rzeczowo odpowiedzialnego,
abyzap³aci³ d³ugwynikaj¹cy z tytu³uwykonawczego, z jednoczesnymprze-
s³aniem do s¹du wieczystoksiêgowego wniosku o dokonanie w ksiêdze wie-
czystej wpisu o wszczêciu egzekucji.

Komornik s¹dowy w wezwaniu d³u¿nika rzeczowego wzywa go do
zap³aty d³ugu (art. 923 k.p.c.) i jednoczeœnie przesy³a do s¹du wniosek o
dokonanie wpisu o wszczêciu egzekucji (art. 924 k.p.c.).Wezwanie powin-
no wymieniaæ zarówno tytu³ wykonawczy, na podstawie którego zosta³a
wszczêta egzekucja z nieruchomoœci, jak i wyrok orzekaj¹cy o bezskutecz-
noœci umowy wzglêdem wierzyciela. Prawid³owe powo³anie powy¿szych
dokumentów w wezwaniu (art. 923 k.p.c.) zwalnia s¹d wieczystoksiêgowy
od szczegó³owego ich badania formalnego w postêpowaniu o wpis ostrze-
¿enia.

Wpisu o wszczêciu egzekucji s¹d dokonuje na podstawie wniosku (art.
924 k.p.c.), do którego komornik do³¹cza wezwanie (art. 923 k.p.c.) skie-
rowane do d³u¿nika ponosz¹cego odpowiedzialnoœæ rzeczow¹ na podstawie
wskazanych w wezwaniu dokumentów.

Czêsto w praktyce zdarza siê, i¿ komornik s¹dowy dopiero we wniosku
o wszczêcie egzekucji z nieruchomoœci powo³uje wyrok orzekaj¹cy o bez-
skutecznoœci umowy, na podstawie której d³u¿nik ponosz¹cy odpowiedzial-
noœæ rzeczow¹ zosta³ ujawniony jako w³aœciciel nieruchomoœci, do której
skierowana jest egzekucja. Niektóre s¹dy rejonowe uznaj¹, i¿ wspomniany
wyrok powinien byæ powo³any w wezwaniu d³u¿nika do zap³aty i brak ten
uznaj¹ za przeszkodê do wpisu ostrze¿enia.

Praktyka taka wydaje siê b³êdna. Wyrok orzekaj¹cy bezskutecznoœæ
umowy jest skuteczny z chwil¹ prawomocnoœci (co do wyj¹tków zob. art.
333 i nast. k.p.c.) i wystarczy, je¿eli komornik s¹dowy do wniosku wyda-
nego w trybie art. 924 k.p.c. do³¹czy wspomniane orzeczenie. Wpisu orze-
czenia dokonuje s¹d na podstawie wniosku komornika (art. 924 k.p.c.), a
byt prawny wyroku orzekaj¹cego o bezskutecznoœci umowy, na podstawie
której d³u¿nik rzeczowy zosta³ ujawniony jako w³aœciciel nieruchomoœci,
przeciwko której wierzyciel skierowa³ egzekucjê, stanowi jedynie przes³an-
kê dokonanego wpisu. Istotne jest, aby w chwili wszczêcia egzekucji wyrok
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orzekaj¹cy bezskutecznoœæ umowy stanowi³ podstawê z³o¿enia wniosku
przez wierzyciela do komornika s¹dowego.

4.3. Wniosek wierzyciela o wpis hipoteki przymusowej
Sposobem skierowania egzekucji do nieruchomoœci, która stanowi³a

w³asnoœæ d³u¿nika osobistego pokrzywdzonego wierzyciela, jest miêdzy
innymi ¿¹danie wpisu hipoteki przymusowej, obci¹¿aj¹cej w³asnoœæ na-
bywcy nieruchomoœci. Podstaw¹ wpisu takiej hipoteki jest tytu³ wykonaw-
czy w rozumieniu art. 109 ust. 1 ustawy o ks. w. i hip. oraz wyrok orze-
kaj¹cy bezskutecznoœæ umowy zawartej przez d³u¿nika osobistego jako
zbywcê nieruchomoœci z nabywc¹ ujawnionym w ksiêdze wieczystej jako
w³aœciciel (wieczysty u¿ytkownik) wzglêdem wierzyciela (art. 527 § 1 k.c.
w zw. z art. 6268 § 2 k.p.c.).

W postêpowaniu o wpis hipoteki przymusowej na podstawie wskaza-
nych dokumentów zakres kognicji s¹du bywa ró¿nie ujmowany. Przede
wszystkim nie mo¿na uwzglêdniaæ jakichkolwiek zarzutów aktualnego
w³aœciciela nieruchomoœci, ponosz¹cego odpowiedzialnoœæ rzeczow¹, od-
nosz¹cych siê do kwestionowania okolicznoœci zwi¹zanych z wydaniem
tytu³u wykonawczego. Bezpodstawne s¹ tak¿e zarzuty kierowane przeciw-
ko prawomocnemu wyrokowi orzekaj¹cemu o bezskutecznoœci umowy sta-
nowi¹cej podstawê wpisu w³asnoœci nieruchomoœci, a zwi¹zane z kognicj¹
s¹du w poprzedniej sprawie (por. art. 365 k.p.c.)13.

Dyskusyjn¹ nale¿y uznaæ praktykê tych s¹dów rejonowych, które wy-
rokowi orzekaj¹cemu o uznaniu za bezskuteczn¹ umowê zawart¹ przez
d³u¿nika jako zbywcê z pokrzywdzeniem wierzyciela nakazuj¹ nadaæ klau-
zulê wykonalnoœci przeciwko ma³¿onkowi nabywcy nieruchomoœci, który
nie by³ stron¹ zawartej umowy, ale na jej podstawie nieruchomoœæ stanowi
przedmiot wspólnoœci ustawowej ma³¿onków jako w³aœcicieli. S¹dy uza-
le¿niaj¹ bowiem wpis ¿¹danej hipoteki przymusowej obci¹¿aj¹cej nieru-
chomoœæ stanowi¹c¹ w³asnoœæ ustawow¹ ma³¿onków (art. 31 k.r.o.) od
nadania wspomnianej klauzuli wykonalnoœci, uznaj¹c, i¿ bezskutecznoœæ
wzglêdna musi odnosiæ siê do wspó³ma³¿onków jako w³aœcicieli ujawnio-
nych w dziale drugim ksiêgi wieczystej, chocia¿ stron¹ umowy by³ tylko
jeden ze wspó³ma³¿onków. Warto w tym miejscu przytoczyæ uchwa³ê S¹du

13 Zob. przypis 9.
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Najwy¿szego z dnia 21 marca 2001 r., wed³ug której w procesie o uznanie
za bezskuteczn¹ czynnoœci prawnej dokonanej przez d³u¿nika z pokrzyw-
dzeniem wierzyciela (art. 527 § 1 k.c.), legitymowanym biernie jest tylko
kontrahent d³u¿nika tak¿e wówczas, kiedy wynik³a z tej czynnoœci korzyœæ
maj¹tkowa wesz³a do maj¹tku dorobkowego kontrahenta i jego ma³¿onka14.

Ró¿na jest praktyka s¹dów w postêpowaniu o wpis hipoteki przymuso-
wej, je¿eli nabywcaminieruchomoœci s¹wspó³w³aœciciele (np. po1/2 czêœci)
na podstawie umowy, co do której orzeczono bezskutecznoœæ wzglêdem
wierzyciela ¿¹daj¹cego wpisu przedmiotowego ograniczonego prawa rze-
czowego. W jednych sprawach wpis hipoteki przymusowej obci¹¿a udzia³y
ka¿dego ze wspó³w³aœcicieli, mimo ¿e wniosek wierzyciela takiego ¿¹dania
nie precyzuje. Na przyk³ad wnioskodawca ¿¹da wpisu hipoteki przymuso-
wej w kwocie 50.000 z³ na podstawie wskazanych wy¿ej dokumentów
do³¹czonych do wniosku, nie odnosz¹c siê w ogóle do udzia³ów we wspó³-
w³asnoœci nabytej nieruchomoœci. S¹d rejonowy,niebacz¹cna treœæ ¿¹dania,
dokonuje wpisu hipoteki przymusowej w kwocie po 25.000 z³ na udziale
po 1/2 ka¿dego ze wspó³w³aœcicieli ujawnionych w dziale drugim ksiêgi
wieczystej. W innych sprawach wpis hipoteki przymusowej nie odnosi siê
w ogóle do udzia³u ka¿dego ze wspó³w³aœcicieli, a obci¹¿a ca³¹ nierucho-
moœæ.

Tê ostatni¹ praktykê nale¿y uznaæ za prawid³ow¹. Skoro umowa, na
podstawie której nabywcy stali siê wspó³w³aœcicielami w czêœciach u³am-
kowych, zosta³a uznana wzglêdem wierzyciela za bezskuteczn¹, w konse-
kwencji wierzyciel hipoteczny mo¿e poszukiwaæ zaspokojenia na tym, co
skutkiem tej czynnoœci prawnej wysz³o z maj¹tku d³u¿nika15. W rozwa¿anej
sprawie z maj¹tku d³u¿nika skutkiem zawartej umowy z nabywcami „wy-
sz³a nieruchomoœæ”. I do tej w³aœnie nieruchomoœci wierzyciel kieruje
egzekucjê oraz wpis hipoteki przymusowej.

14 III CZP 1/2001, Biuletyn Biura Orzecznictwa S¹du Najwy¿szego 2001, nr 3, s. 9.
15 Por. W. P o p i o ³ e k, [w:] Kodeks cywilny..., s. 1316.


