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Wp3yw bezskutecznoeci wzglédnej czynnoeci prawnej
na sytuacjé stron oraz pokrzywdzonego wierzyciela
w postépowaniu wieczystoksiégowym

1. Obowilzek wyjagniajico-doradczy notariuszaw celu poznania
wa3atciwych intencji stron czynnotci prawnej

Przy dokonywaniu czynnogci notarialnej notariusz jest obowilzany nie
tylko udzielaz stronom niezbédnych wyjaeniefi dotycz1cych zawieranej umo-
wy, ale takse czuwaz nad nale;ytym zabezpieczeniem praw i slusznych
intereséw innych oséb, dla ktérych czynnoez ta mo;e powodowaz skutki
prawne (art. 80 § 2 i 3 pr. 0 not). Odnoszc powy¢szy obowilzek do prze-
widywanej oceny zawartej umowy z punktu widzenia mog¢ liwogci uznania
takiej umowy za bezskutecznie wzglédn?, notariusz powinien przede wszyst-
kim rozpoznaz oczekiwania stron zwilzane z dokonywan czynnotkcit
prawnl,

Poznanie oczekiwafi stron to przede wszystkim w3agciwa ocena intencji
0s0b, ktére wyragaj* wolé zawarcia konkretnej umowy. Zupe3n* rzadko-
ecit jest pouczenie przez notariusza stron umowy o ewentualnych skutkach
naruszenia ochrony interesu majitkowego osoby trzeciej, w razie dojecia
do skutku ¢ *danej umowy, stwierdzonej w akcie notarialnym. Stereotypem
raczej jest sformusowanie zawarte w akcie notarialnym, i¢, ,,zbywca oewiad-

Y A.Oleszko, Ustroj polskiego notariatu, Zakamycze 1999, s. 189 i nast.
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czy?, ¢e przedmiotowa nieruchomoe nie jest obcit;ona d*ugami, prawami
na rzecz oséb trzecich ani ograniczeniami w jej rozporzidzeniu”. Czésto-
kroz tego rodzaju stwierdzenia nie tylko ¢e nie majt z regudy ¢adnego
znaczenia prawnego, ale nabywcow nieruchomoeci mog® wprowadzie w
b3d, a w kasdym razie w pdYniejszym procesie okolicznosz ta jest pod-
noszona przez nabywcé nieruchomoeci jako zarzut braku ewiadomocci
nabywcy co do rzeczywistych skutkéw zawartej umowy oraz intencji zbywcy.
Nabyweca czéstokroz w chwili zawarcia umowy nie zdaje sobie sprawy z
rzeczywistych intencji zbywcy rozporzidzajicego dan® nieruchomocci?.
Notariusz, ktéry zamieeci® w akcie notarialnym, stwierdzajicym zawarcie
np. umowy darowizny, powy¢sze oewiadczenie zbywcy co do ,,braku ob-
cit;enia przedmiotowej nieruchomotci”, nie zawsze uewiadamia obdaro-
wanego, ;e W powy¢szym zakresie jest to tylko oewiadczenie wiedzy
darczyficy, a nie ozwiadczenie woli i ma tylko takie znaczenie, ;e zosta’o
Z3%0¢,0ne przed notariuszem w obecnotci obdarowanego. Oznacza to, ;€ nie
korzysta z ¢adnego domniemania zgodnotci z rzeczywistym stanem praw-
nym. Godne jest wagnie zauwa;enia, ;e w chwili zawarcia umowy daro-
wizny nieruchomotci, darczyfica by? jug, du¢nikiem na podstawie prawo-
mocnego wyroku (nakazu zapaty) wobec wierzyciela jako osoby trzeciej
wzglédem stron umowy, a intencj darczyficy by3o nie tylko rozporzidzig
nieruchomocci na rzecz obdarowanego, ale i uniemog liwig przez zawarcie
tej umowy wierzycielowi egzekucji wierzytelnotci z jego majttku, w skiad
ktérego wchodzi®a rownie;, przedmiotowa nieruchomotz. Okolicznoez ta
zostada zreszt* potwierdzona w poYniejszym wyroku sidu, ktory orzekd
bezskutecznoez wzglédn® umowy darowizny wobec wierzytelnogci powo-
da wynikajicej z nakazu zapaty (0 czym ni;gj).

Nadoiony na notariusza z mocy art. 80 § 2 i 3 pr. 0 not. obowitzek
wyjatniajlco-doradczy nie powinien ograniczaz sié do ,,pouczefi”, ktore
mog?* miez wp3yw na ocené wag noEci czynnokci prawnej z punktu widzenia
jej niewagnotci bezwzglédnej (art. 58 k.c.)?, gdy¢, kompetencja notariusza
siéga dalej. Przy dokonywaniu czynnotci notarialnej notariusz powinien w
miaré rzetelnie, oczywickcie naile to mog liwe, poznaz okolicznoeci, w jakich
umowa zostaje zawarta, a nie ograniczaz sié do ewentualnych nieprawi-

2 Bli¢ej na ten temat E. G niewek, O uniwersalnej zasadzie przestrzegania prawa
przez notariusza, [w:] Il Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opraco-
wania, Poznaf-Kluczbork 1999, s. 45 i nast.
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diowotci tkwitcych w samej treeci umowy, determinowanej jej elementami
przedmiotowo istotnymi. Jak bowiem zostao podkreclone w piecmiennic-
twie, 0 uznaniu umowy za bezskuteczn wzglédnie czéstokrog przestdzajt
warunki i okolicznoeci, w jakich czynnoez prawna zosta®a podjéta, a nie
nieprawidowotci tkwitce w samej umowie. Stanowi zatem bardziej sank-
Cjé z tego tytudu, ;e w okreelonych sytuacjach czynnoez prawn® zawarto,
ni¢, Z tego, (e dokonana by?a wadliwie i nie speni®a warunkdw swej pra-
widowoeCi®.

»Zabezpieczenie praw i stusznych intereséw innych osob, dla ktorych
czynnoez notarialna moie powodowaz skutki prawne” (art. 80 8 2 pr. o
not.), to weaenie obowilzek wyjaeniajico-doradczy notariusza w zakresie
pouczenia o konstrukcji bezskutecznoeci wzglédnej zawartej czynnoeci praw-
nej w sporztdzonym akcie notarialnym, jeieli skutkiem zawartej umowy
osoba trzecia nie moglaby zaspokoiz weasnych roszczefi. Wprawdzie za-
warta umowa o skutkach rozporztdzajicych jest wana, lecz jednoczeenie
przeszkadza zaspokojeniu sfusznych roszczefi osoby trzeciej. Okolicznoez,
(e zawarta umowa jest wagha, nie oznacza jednak, i¢ notariuszowi nie
bédzie mo¢na zarzuciz braku szczegdlnej starannocci, do jakiej jest obo-
wilzany przy sporztdzeniu aktu notarialnego stwierdzajlcego zawarcie
umowy, w sytuacji gdy nabywca jako weagciciel nieruchomocci zostanie na
przyk3ad obcit;ony hipotek® przymusow? na skutek orzeczonej bezsku-
tecznoeci zawartej umowy, a o ewentualnotci nast*pienia tego skutku nie
zosta® weagciwie pouczony przez notariusza. A przecie;, zamiast zamiesz-
czenia w akcie notarialnym stereotypowego stwierdzenia o ,,braku obcit-
¢enia nieruchomoeci béd1cej przedmiotem rozporzidzenia”, ktére macha-
rakter z%0; onego orwiadczenia wiedzy zbywcy, wystarczy?oby uzyskaz od
tego¢, zbywecy orwiadczenie, czy nie toczy sié przeciwko niemu postépo-
wanie stdowe o zasdzenie okreclonej kwoty pienié;nej i czy w chwili
zawieranej umowy nie jest ddu¢nikiem osoby trzeciej na podstawie prawo-
mocnego orzeczenia stdu, ktére to okolicznoeci w razie zawarcia umowy
0 skutkach rozporztdzajicych mogiyby ,.wywosaz skutki prawne wzglé-
dem osoby trzeciej”. Wprawdzie i takie ,,zapewnienie” zbywcy nie uchro-
ni‘oby nabywcy od ewentualnej bezskutecznoteci wzglédnej zawartej mié-

3B.Lewaszkiewicz-Petrykowska, [w:] System prawa cywilnego. Czész
0golna, Ossolineum 1985, t. I, s. 723; W.Popio3ek, [w:] K.Pietrzykowski, KC.
Komentarz, Warszawa 1999, t. I, s. 1314 i nast.
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dzy stronami umowy, ale wiagciwie pouczony nabywca po orzeczonej bez-
skutecznoeci nie mogeby czyniz notariuszowi zarzutu co do braku staran-
noeci zawodowej wykazanej przy sporzidzeniu aktu notarialnego.

Obowitzek wyjaeniajico-doradczy jest speniony, je;eli notariusz zwroci
uwageé stronom czynnoeci prawnej na mog liwoez sprzecznoeci ich intere-
sow wynikajlcych z zawartej umowy z ochron® interesu osoby trzeciej,
ktdrej roszczenie nie mogoby bya dochodzone albo znacznie utrudnione
skutkiem zawartej umowy, a strony czynnoeci watciwie pouczone wyra-
¢aj* wolé zawarcia umowy w nie zmienionej postaci, a ;danie to nie jest
sprzeczne z prawem (art. 81 pr. o not.). W takiej sytuacji notariusz powinien
sporzidziz akt notarialny stwierdzajicy zawarcie umowy o skutkach roz-
porzidzajicych, majic na uwadze zasadé volenti non fit iniuria. Jak bo-
wiem zauwagy?® S. Szer, rzecz1 notariusza jest ,,zapisaz wolé stron swo-
bodn®, calkowicie skrystalizowan® i ze ewiadomoecit wszelkich
konsekwencji danej czynnoeci™.

2. Pojécie bezskutecznoeci wzglédnej czynnoeci prawnej

W piemiennictwie przyjmuje sié zgodnie, ¢e bezskutecznoez wzglédna
oznacza uchylenie skutecznoeci wag nej czynnoeci prawnej wzglédem okre-
elonej osoby lub ecicle okrerlonej grupy oséb, przy jednoczesnym pozba-
wieniu pe3nej skutecznoeci wzglédem wszystkich pozostaych. Bezskutecz-
noez wzglédna zatem jest to pe3na skutecznoez czynnokci prawnej wobec
wszystkich, zwitzana z nieskutecznotci® tej¢ e czynnoeci wobec okreelonej
osoby (0séb). Oznacza to, ;e wagnoez czynnotci prawnej nie jest kwestio-
nowana, jedynie skutecznoez jej wobec pewnych 0séb jest wy31czona. Jest
ona zatem bezskuteczna wobec jednych i w peni skuteczna wobec innych
0s0b®.

Konstrukcja bezskutecznoeci wzglédnej jest erodkiem ochrony osoby;,
ktérej zaspokojenie sdusznych roszczefi przez dokonanie czynnokci prawnej
zosta®o wy?iczone. Skoro istnieje roszczenie, ktérego zaspokojenie unie-
mog¢ liwia dokonana czynnotz prawna, nale;y w tym zakresie jej skutecz-

4S. S zer, Prawo o notariacie. Komentarz do czynnoeci notarialnych, Warszawa 1934,
s. 17-19.

5S.Grzybowski, System prawa cywilnego. Czéez ogélna, Ossolineum 1974, t. I,
5.603;B.Lewaszkiewicz-Petrykowska, [w:] System..., s. 722-723.
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noez uchylig, tak by roszczenie to mogo zostaz zaspokojone. Wy31cza sié
przeto te skutki, ktdre staj* na przeszkodzie zaspokojeniu roszczenia osoby
trzeciej®.

3. Powstanie bezskutecznoeci wzglédnej czynnotci prawnej

Bezskutecznoez wzglédna czynnokci prawnej powstaje ipso iure lub na
mocy orzeczenia stdu. Oznacza to, ¢ e bezskutecznoez wzglédna nie nasté-
puje nigdy z mocy otwiadczenia woli.

W prawie polskim zasad® jest powstanie bezskutecznoeci wzglédnej na
mocy orzeczenia stdowego i wtedy wyrok na charakter konstytutywny?’.

Konstrukcja bezskutecznoeci wzglédnej zmierza do rozstrzygniécia
powstadego na gruncie konkretnej sytuacji konfliktu interesow miédzy osob?,
ktorej s3uy okreelone usprawiedliwione roszczenie, a kontrahentem zobo-
wilzanego, ktéry uzyska® okretlone prawo w drodze wag;nej czynnokci
prawnej. Dlatego zaskar¢eniu polegaz mo¢e ka¢da umowa niezale¢ nie od
jej charakteru, a wiéc zardwno umowa obligacyjna, rzeczowa, odp3atna i
nieodpatna, bez wzglédu na jej typ, rodzaj, nazwana i nienazwana®.

W praktyce najczéeciej uprawniony wybiera drogé tzw. akcji pauliafi-
skiej (art. 527-534 k.c.) w sytuacjach, gdy d®ug nik staje sié niewyp3acalny
lub pog*bia stan swojej niewyp?acalnoeci. Dzieje sié to w ten sposob, i,
po zastdzeniu na rzecz wierzyciela okrezlonej kwoty pienié;nej (wydania
nakazu zap®aty), du¢nik zawiera umoweé o skutkach rozporzidzajicych
(najczéciej sprzeda,, darowizné), azeby w ten sposdb uniemoy liwiz btdY
utrudniz spenienie zastdzonego od niego ewiadczenia pienié;nego narzecz
uprawnionego. W tej sytuacji na skutek powodztwa wierzyciela sid uznaje
za bezskuteczn w stosunku do niego umowé darowizny (sprzedagy) nie-
ruchomotci, zawart® w dniu ... miédzy d3u¢nikiem jako darczyfict (sprze-
dawc?) a nabywcami jako obdarowanymi (kupujicymi), w stosunku do
wierzytelnoeci powoda wynikajicej z okreglonego tytudu wykonawczego
(np. nakazu zap3aty, wyroku zaopatrzonego w klauzulé wykonalnotci).

& Jw.

" Orzeczenie ustalajce bezskutecznoez wzglédn?, ktéra powstaje z mocy samego prawa
(por. np. art. 1036 k.c.), ma charakter deklaratoryjny.

8B.Lewaszkiewicz-Petrykowska, [w:] System...,s. 725; S.Grzybow-
ski, System..., s. 605.
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Uznanie danej umowy za bezskuteczn otwiera wierzycielowi mogli-
wot dochodzenia swoich roszczefi wzglédem nabywecy nieruchomocci. Je; eli
nieruchomogz ma za®o¢ont ksiégé wieczystt, dochodzenie tego roszczenia
Zwilzane jest ze wszczéciem postépowania wieczystoksiégowego.

4. Kognicjastdu wieczystoksiégowego w sytuacji uznania umowy
za bezskuteczn wzglédnie jako podstawy wpisu prawa w3asnotci na
rzecz nabywcy

4.1. Wniosek nabywcy nieruchomoeci o wpis na jego rzecz prawa
W3asnotCi

Nabywct nieruchomoci jest kontrahent diug¢ nika, ktory stas sié w3aeci-
cielem na podstawie umowy o skutkach rozporztdzajicych. Czéstokroz w
postépowaniu 0 wpis prawa wiasnotci pokrzywdzony t1 czynnoecit praw-
nt wierzyciel, co do ktérego std orzek?® bezskutecznoez takiej umowy,
sprzeciwia sié ¢ *daniu wnioskodawcy dokonania wpisu na rzecz nabywcy,
twierdzlc, i¢, ujawnienie prawa w?asnotci na rzecz tego¢, nabywcy godzi
w prawa majttkowe wierzyciela jako osoby trzeciej wzglédem stron umo-
wy stanowilcej postawé wpisu wiasnoeci w ksiédze wieczystej.

Zarzut ten jest nietrafny. Orzeczona bezskutecznoez wzglédna umowy
zawartej miédzy d®u¢ nikiem jako poprzednim weagcicielem nieruchomotci
a nabywec?, z pokrzywdzeniem wierzyciela (art. 572 8 1 k.c.) jako osoby
trzeciej, nie pozbawia nabywcy tytudu prawa ws3asnogci nieruchomoeci.
Umowa o skutkach rozporzdzajicych jest dokumentem w rozumieniu art.
626° § 2 k.p.c., stanowilcym podstawé wpisu prawa na rzecz nabywcy.
Je¢eli kontrahentem d3ugnika by? ma3;onek, a nabywca prawa w3asnogci
orwiadczys?, i¢, nabycie nastépuje do majttku dorobkowego kontrahenta i
jego mad;onka (art. 31 k.r.0.), w ksiédze wieczystej ma3;onkowie zostant
ujawnieni jako weatciciele na zasadzie wspolnoeci ustawowej®. Jak juy,
wskazano, wyrok orzekajicy bezskutecznoez zawieszon umowy zawartej

® Orzecznictwo Sdu Najwy¢szego dopuszcza mogliwoez nabycia przez jednego z
mad; onkdw zaréwno pod tytudem odpatnym, jak i nieodpatnym prawa wasnotci nierucho-
motci oraz prawa u¢ytkowania wieczystego bez zgody drugiego ma3;onka, uznajlc, i;, za-
warcie takiej umowy nale;y do czynnoeci zwyk3ego zarztdu, w wyniku ktorej przedmiot
nabycia ma wejez do majitku wspdlnego, chyba ¢e z nabyciem 31czy sié obci;enie naby-
wanej nieruchomoctci lub prawa; uchwaa SN z dnia 24 listopada 1970 r. 11l CZP 55/70,
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z dBu¢ nikiem z pokrzywdzeniem wierzyciela nie skutkuje niewa¢ notci bez-
wzglédnej umowy (art. 58 § 1 k.c.), ktért std wieczystoksiégowy z urzédu
bierze pod uwagé w postépowaniu o wpis prawa na podstawie takiej umo-
wy. WA3iczenie skutecznoeci zawartej umowy wzglédem wierzyciela jako
osoby pokrzywdzonej nie stanowi negatywnej przesanki o wpis prawa na
rzecz nabywcy.

W zwitzku z powy,szym powstaje pytanie, czy pokrzywdzony wierzy-
ciel mo;e domagaz sié — na podstawie wspomnianego wyroku orzekajicego
wzglédem niego bezskutecznoez umowy, na podstawie ktorej sid dokona®
wpisu prawa wa3asnotci (prawa ugytkowania wieczystego) w ksiédze wie-
czystej — wpisu ostrze;enia o niezgodnoeci ujawnionego w dziale drugim
tej ksiégi prawa wzglédem tego¢, wierzyciela.

I na to pytanie nale;y odpowiedziez negatywnie. Przemawiaj za tym
zardwno przesianki o charakterze materialnoprawnym, zwilzanym z wy-
daniem orzeczenia o uznanie za bezskuteczn® umowé (art. 527 § 1 k.c.),
jak i wieczystoksiégowe.

Wspomniano wczeeniej, i¢, bezskutecznowee wzglédna ma na celu ochro-
né interesu pokrzywdzonego wierzyciela, ktora realizuje sié przez uchyle-
nie skutecznoeci wagnej umowy wzglédem wierzyciela. W tym wypadku
chodzi przede wszystkim o zaspokojenie stusznych roszczefi wierzyciela
wzglédem nabywcy nieruchomoeci, tak jakby nigdy nie dosz%o do rozpo-
rztdzenia prawem narzecz nabywcy. Wierzyciel mo¢ e egzekwowaz swoje
prawo wzglédem nabywcy ujawnionego w ksiédze wieczystej, a nabywca
nie mo;e powodywaz sié na domniemania wynikajice z przepisu art. 3
ustawy o ks. w. i hip. Natomiast aspekt wieczystoksiégowy przejawia sié
wtym, i¢, ostrze;enie jest wpisem zabezpieczajicym roszczenie o usuniécie
niezgodnotci przez wystczenie rékojmi (art. 8 ustawy o ks. w. i hip.) w
zakresie objétym tregci® wpisu'®. W szerszym znaczeniu ostrze;enie zabez-

OSPiKA 1973, poz. 120; uchwa3a SN z dnia 4 marca 1983 r. 111 CZP 6/83, OSN CP 1983,
z. 8, poz. 140; uchwasa SN z dnia 31 sierpnia 1986 r. 111 CZP 70/85, OSN CP 1986, z. 12,
poz. 227; wyrok SN z dnia 17 maja 1985 r. 11l CRN 119/85, OSPiKA 1986, poz. 185;
uchwa3a sk®adu 7 sédziéw SN z dnia 16 marca 1995 r. 111 CZP 9/95, OSN IC 1995, z. 11,
poz. 149.

0 S, Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiégach wieczystych i hipotece, Warszawa
2000, s. 74 i nast.
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piecza wpis prawa zgodnego z rzeczywistym stanem prawnym?. Tymcza-
sem pokrzywdzony wierzyciel nie mo¢e kwestionowaz samego wpisu pra-
wa w dziale drugim ksiégi wieczystej, gdy¢, co do rozporzidzenia nabywca
skutecznie sta3 sié w3agcicielem nieruchomocci. Nie zachodzi zatem ¢adna
niezgodnotz co do wpisu z rzeczywistym stanem prawnym. Dzia® drugi
ksiégi prawid®owo ujawnia nabywcé jako aktualnego w3acciciela. Wy31cze-
nie skutecznoeci umowy dotyczy wy31cznie mog liwoeci dochodzenia przez
pokrzywdzonego wierzyciela wzglédem nabywcy ujawnionego w ksiédze
wieczystej, ktory w wyniku orzeczonej bezskutecznoeci wzglédnej umowy
stanowilcej podstawé wpisu prawa mo;e Kierowagz roszczenie o zaspoko-
jenie z nieruchomocci objétej wspomnian? ksiég® wieczystt. Jednak¢e do
tego celu s®u¢* uprawnionemu wierzycielowi inne erodki prawne.

4.2. Whniosek wierzyciela o wpis ostrzeienia 0 wszczéciu egzekucji
Z nieruchomotci

Wyrok orzekajicy bezskutecznoez wzglédnt umowy zawartej przez
d?u¢ nika jako by®ego weagciciela nieruchomoteci umog liwia pokrzywdzone-
mu wierzycielowi wzruszenie dokonanego rozporztdzenia co do mog liwo-
eci skutecznego dochodzenie swojego roszczenia. Oznacza to, ¢e wierzy-
ciel bédzie mog? skierowaz egzekucjé na przedmioty majitkowe (w tym
wypadku na nieruchomotz btdY prawo ugytkowania wieczystego), ktre
nie wchodz? jug, w skiad majttku diugnika, lecz innej osoby (ujawnionej
w ksiédze wieczystej jako w3agciciel). Takie rozwilzanie zapewnia dosta-
teczn® ochroné interesdw wierzyciela. Dalej posuniéte konsekwencje — w
postaci przyjécia niewagnoeci samej umowy lub przyznania wierzycielowi
uprawnienia do jej szerszego wzruszenia — prowadzi®yby do rygorow zbyt
surowych i zbédnych, nieraz nawet niepo;tdanych'2. Naruszenie interesow
majitkowych pokrzywdzonego wierzyciela zostaje zatamowane przez
mo¢ liwoeze wszczécia egzekucji z nieruchomoeci bédicej przedmiotem
rozporzidzenia uznanego za bezskuteczne wzglédem wierzyciela. Pokrzyw-
dzony wierzyciel, dysponujic tytuem wykonawczym zastdzajicym od
d®u¢ nika jako by3ego w3akciciela nieruchomotci okreclont kwoté pienié;nt
oraz wspomnianym wyrokiem orzekajtcym bezskutecznoez umowy, na pod-

1 Zob. S.Grzybowski, Komentarz..., s. 604.
2S5, Rudnicki, Komentarz..., s. 242 i nast.
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stawie ktdrej nast1pi‘o rozporzidzenie nieruchomoeci® oraz zosta® doko-
nany wpis prawa na rzecz nabywcy, mo;e w trybie przepisow art. 921 oraz
art. 923-924 k.p.c. doprowadziz do wszczécia egzekucji z przedmiotowej
nieruchomotci, a komornik wezwag d3u¢nika rzeczowo odpowiedzialnego,
aby zap3aci® ddug wynikajcy z tytusu wykonawczego, z jednoczesnym prze-
s*aniem do s*du wieczystoksiégowego wniosku o dokonanie w ksiédze wie-
czystej wpisu 0 wszczéciu egzekucji.

Komornik stdowy w wezwaniu d3u¢nika rzeczowego wzywa go do
zap3aty d3ugu (art. 923 k.p.c.) i jednoczeenie przesy3a do stdu wniosek o
dokonanie wpisu o0 wszczéciu egzekucji (art. 924 k.p.c.). Wezwanie powin-
no wymieniag zaréwno tytu® wykonawczy, na podstawie ktorego zosta®a
wszczéta egzekucja z nieruchomotci, jak i wyrok orzekajicy o bezskutecz-
noeci umowy wzglédem wierzyciela. Prawid®owe powo?anie powy;szych
dokumentdw w wezwaniu (art. 923 k.p.c.) zwalnia std wieczystoksiégowy
od szczegbiowego ich badania formalnego w postépowaniu o wpis ostrze-
¢enia.

Whpisu o wszczéciu egzekucji std dokonuje na podstawie wniosku (art.
924 k.p.c.), do ktérego komornik do%1cza wezwanie (art. 923 k.p.c.) skie-
rowane do d3u¢ nika ponoszicego odpowiedzialnowz rzeczow? na podstawie
wskazanych w wezwaniu dokumentow.

Czésto w praktyce zdarza sié, i¢ komornik stdowy dopiero we wniosku
0 wszczécie egzekucji z nieruchomoeci powo3uje wyrok orzekajicy o bez-
skutecznoeci umowy, na podstawie ktdrej d3u¢nik ponoszicy odpowiedzial-
noez rzeczow? zosta® ujawniony jako w3agciciel nieruchomoci, do ktdrej
skierowana jest egzekucja. Niektore stdy rejonowe uznaj?, i; wspomniany
wyrok powinien by powo3any w wezwaniu d3u¢nika do zapaty i brak ten
uznajt za przeszkodé do wpisu ostrze;enia.

Praktyka taka wydaje sié b%dna. Wyrok orzekajlcy bezskutecznocs
umowy jest skuteczny z chwil® prawomocnotci (co do wyjitkow zob. art.
333 i nast. k.p.c.) i wystarczy, jeceli komornik stdowy do wniosku wyda-
nego w trybie art. 924 k.p.c. do’1czy wspomniane orzeczenie. Wpisu orze-
czenia dokonuje std na podstawie wniosku komornika (art. 924 k.p.c.), a
byt prawny wyroku orzekajtcego o bezskutecznoeci umowy, na podstawie
ktérej diugnik rzeczowy zosta? ujawniony jako w3agciciel nieruchomotci,
przeciwko ktorej wierzyciel skierowa? egzekucjé, stanowi jedynie przesan-
ké dokonanego wpisu. Istotne jest, aby w chwili wszczécia egzekucji wyrok
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orzekajicy bezskutecznorz umowy stanowi? podstawé z3o¢enia wniosku
przez wierzyciela do komornika stdowego.

4.3. Whniosek wierzyciela o wpis hipoteki przymusowej

Sposobem skierowania egzekucji do nieruchomotci, ktora stanowi®a
w3ashoez d3ugnika osobistego pokrzywdzonego wierzyciela, jest miédzy
innymi ¢danie wpisu hipoteki przymusowej, obcit;ajicej wiasnoes na-
bywecy nieruchomotci. Podstaw? wpisu takiej hipoteki jest tytud wykonaw-
czy w rozumieniu art. 109 ust. 1 ustawy o ks. w. i hip. oraz wyrok orze-
kajicy bezskutecznoze umowy zawartej przez d3ugnika osobistego jako
zbywcé nieruchomotci z nabywc® ujawnionym w ksiédze wieczystej jako
wa3acciciel (wieczysty ugytkownik) wzglédem wierzyciela (art. 527 § 1 k.c.
w zw. z art. 626° § 2 k.p.c.).

W postépowaniu o wpis hipoteki przymusowej na podstawie wskaza-
nych dokumentdw zakres kognicji stdu bywa ro¢nie ujmowany. Przede
wszystkim nie mogna uwzglédniaz jakichkolwiek zarzutéw aktualnego
w3agciciela nieruchomotci, ponoszicego odpowiedzialnoes rzeczow?, od-
noszicych sié do kwestionowania okolicznoeci zwilzanych z wydaniem
tytudu wykonawczego. Bezpodstawne st tak¢e zarzuty Kierowane przeciw-
ko prawomocnemu wyrokowi orzekajtcemu o bezskutecznoeci umowy sta-
nowilcej podstawé wpisu w3asnokci nieruchomotci, a zwitzane z kognicjt
stdu w poprzedniej sprawie (por. art. 365 k.p.c.)®.

Dyskusyjn® nale;y uznaz praktyké tych stdow rejonowych, ktore wy-
rokowi orzekajicemu o uznaniu za bezskuteczn® umowé zawart® przez
ddu¢ nika jako zbywcé z pokrzywdzeniem wierzyciela nakazujt nadaz klau-
zulé wykonalnoeci przeciwko mas;onkowi nabywcy nieruchomocci, ktory
nie by?3 stron® zawartej umowy, ale na jej podstawie nieruchomocz stanowi
przedmiot wspolnotci ustawowej mas;onkow jako wiaccicieli. Stdy uza-
le¢niajt bowiem wpis ¢1danej hipoteki przymusowej obcilajicej nieru-
chomoe stanowilct weasnoez ustawow® mas;onkéw (art. 31 k.r.0.) od
nadania wspomnianej klauzuli wykonalnoeci, uznajc, i;, bezskutecznocz
wzglédna musi odnosiz sié do wspé3ma3; onkow jako wa3agcicieli ujawnio-
nych w dziale drugim ksiégi wieczystej, chocia,, stron* umowy hy? tylko
jeden ze wspéd3mad; onk6w. Warto w tym miejscu przytoczyz uchwa€ Sidu

13 Zob. przypis 9.
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Najwyszego z dnia 21 marca 2001 r., wed3ug ktdrej w procesie o uznanie
za bezskuteczn® czynnoeci prawnej dokonanej przez déu¢nika z pokrzyw-
dzeniem wierzyciela (art. 527 8§ 1 k.c.), legitymowanym biernie jest tylko
kontrahent dug nika tak¢ e wowczas, kiedy wynik3a z tej czynnotci korzyez
maj*tkowa wesz%a do majitku dorobkowego kontrahenta i jego ma3; onkal“.

Rd&¢ na jest praktyka stdéw w postépowaniu o wpis hipoteki przymuso-
wej, jeseli nabywcami nieruchomoeci st wspéw?3acciciele (np. po 1/2 czéeci)
na podstawie umowy, co do ktdrej orzeczono bezskutecznoez wzglédem
wierzyciela ¢ *dajlcego wpisu przedmiotowego ograniczonego prawa rze-
czowego. W jednych sprawach wpis hipoteki przymusowej obcit¢a udziady
ka¢dego ze wspéw3accicieli, mimo ¢ e wniosek wierzyciela takiego ¢ *dania
nie precyzuje. Na przyk3ad wnioskodawca ¢ *da wpisu hipoteki przymuso-
wej w kwocie 50.000 z3 na podstawie wskazanych wy¢ej dokumentow
do®tczonych do wniosku, nie odnoszc sié w ogdle do udzia*ow we wspoés-
wa3asnotci nabytej nieruchomotci. Std rejonowy, nie baczc na tregz ¢ *dania,
dokonuje wpisu hipoteki przymusowej w kwocie po 25.000 z3 na udziale
po 1/2 ka;dego ze wspéiwaaccicieli ujawnionych w dziale drugim ksiégi
wieczystej. W innych sprawach wpis hipoteki przymusowej nie odnosi sié
w ogo6le do udziaiu ka;dego ze wspéiwaatcicieli, a obcilsa cat nierucho-
MOGz.

Té ostatni* praktyké nale;y uznaz za prawidow?. Skoro umowa, na
podstawie ktorej nabywcy stali sié wspéiwiagcicielami w czéeciach usam-
kowych, zosta%a uznana wzglédem wierzyciela za bezskuteczn®, w konse-
kwencji wierzyciel hipoteczny mo¢e poszukiwaz zaspokojenia na tym, co
skutkiem tej czynnotci prawnej wysz3o z majttku diu¢nika®. W rozwaganej
sprawie z majtku ddu¢nika skutkiem zawartej umowy z nabywcami ,,wy-
sz%a nieruchomoez”. | do tej weaenie nieruchomoeci wierzyciel kieruje
egzekucjé oraz wpis hipoteki przymusowej.

4111 CZP 1/2001, Biuletyn Biura Orzecznictwa S*du Najwy;szego 2001, nr 3, s. 9.
15 Por. W.Popio3ek, [w:] Kodeks cywilny..., s. 1316.
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