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Zajecie r¢kojmi zlozonej w postgpowaniu egzekucyjnym
z nieruchomosci przez licytanta, na rzecz ktorego
dokonano przybicia

1. Jedng z cech prawa jest jego zmienno$¢ wynikajaca z ewolucji
stosunkéw spotecznych, politycznych i gospodarczych. Prawo stanowi
ich odzwierciedlenie i podlega ciagtemu rozwojowi. Czgsto jednak usta-
wodawca nie dotrzymuje kroku tempu zmian z uwagi na nieskonczona
ilos¢ standéw faktycznych, ktore podlegaja subsumpcji w procesie sto-
sowania prawa. Z uwagi na ztozonos¢ sytuacji prawnych w wielu przy-
padkach konieczne jest dokonanie kompleksowej oceny wzajemnie po-
wigzanych stanow faktycznych w kontekscie jednoczesnego posiadania
przez podmiot prawa rozmaitego statusu prawnego.

Problemy te nie omingty rowniez postepowania egzekucyjnego, w tym
postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci. W praktyce zdarza sie
bowiem, ze dluznik, w stosunku do ktérego prowadzone sg postgpowania
egzekucyjne, przystgpuje do przetargéw w toku postgpowania egzeku-
cyjnego z nieruchomosci w charakterze licytanta, sktada rekojmig (art.
962 § 1 k.p.c.) i po zaoferowaniu najwyzszej ceny uzyskuje przybicie
(art. 987 k.p.c.). W zwiazku z powyzszym rozwazania wymaga kwestia
dopuszczalnosci dokonania zajgcia tej rekojmi, a w istocie wierzytelnosci
o dokonanie jej zwrotu, w trybie art. 896 i nast. k.p.c. w postegpowaniach
egzekucyjnych prowadzonych przez komornikow sadowych przeciwko
licytantowi bedacemu dtuznikiem oraz jej wyegzekwowanie na poczet
jego wymagalnych dtugdw.
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Sytuacje takie zdarzaja si¢ juz w praktyce, bowiem dluznicy czgsto
licza na to, ze ich wierzyciele nie dowiedza si¢ o nabyciu przez nich
nieruchomosci, ewentualnie zamierzajq naby¢ nieruchomo$é za $rodki
uzyskane z kredytu bankowego' przy jednoczesnym zabezpieczeniu
wierzytelnosci banku ustanowieniem hipoteki na nabywanej nieruchomo-
sci, co uniemozliwialoby prowadzenie przez wierzycieli osobistych sku-
tecznej egzekucji do nieruchomosci nabytej przez licytanta-dluznika i na-
lezycie zabezpieczaloby naleznosci banku, umozliwiajac udzielenie kredytu.

2. Zgodnie z art. 962 § 1 k.p.c. przystepujacy do przetargu obowig-
zany jest ztozy¢ regkojmie w wysokosci jednej dziesiatej czesci sumy
oszacowania. Wedle art. 963 k.p.c. rekojmie ztozong przez licytanta,
ktoremu udzielono przybicia, zatrzymuje si¢; pozostatym licytantom zwraca
sie ja niezwlocznie. Stosownie do art. 967 k.p.c. po uprawomocnieniu
si¢ postanowienia o przybiciu sad wzywa licytanta, ktory uzyskat przybi-
cie (nabywcg), aby w ciagu dwoch tygodni od otrzymania wezwania ztozyt
na rachunek depozytowy sadu cene nabycia z potraceniem rekojmi ztozonej
w gotowce. Na wniosek nabywcy sad moze przy tym oznaczy¢ dtuzszy
termin uiszczenia ceny nabycia, nieprzekraczajacy jednak miesigca.

Natomiast w mysl art. 969 § 1 k.p.c., jezeli nabywca nie wykonat
w terminie warunkéw licytacyjnych co do zaplaty ceny, traci rekojmie,
a skutki przybicia wygasaja. Uiszczong cze$¢ ceny zwraca si¢. Nastep-
stwa te sad stwierdza postanowieniem, na ktore przystuguje zazalenie.
Wedle § 3 powyzszego artykutu z rekojmi utraconej przez nabywce lub
od niego $ciagnigtej pokrywa sie koszty egzekucji zwigzane ze sprzedaza,
a reszte przelewa si¢ na dochod Skarbu Panstwa.

Stosownie do art. 998 § 1 k.p.c. po uprawomocnieniu si¢ przybicia
i wykonaniu przez nabywce warunkéw licytacyjnych lub postanowieniu
o ustaleniu ceny nabycia i wplaceniu calej ceny przez Skarb Panstwa,
Sad wydaje postanowienie o przysadzeniu wiasnosci. W mysl art. 998
§ 2 k.p.c. na postanowienie co do przysadzenia whasnosci przystuguje

! Jezeli dluznik nie jest wpisany do KRS jako dluznik niewyptacalny, otrzymanie
kredytu hipotecznego nie bedzie stanowito dla dtuznika wigkszego problemu, co umozliwi
mu nabycie nieruchomosci pomimo braku wlasnych srodkéw oraz toczacych si¢ przeciwko
niemu postgpowan egzekucyjnych.
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zazalenie. Podstawg zazalenia nie mogg by¢ uchybienia sprzed uprawo-
mocnienia si¢ przybicia.

W pierwszym rzedzie podkreslenia wymaga fakt, ze celem rekojmi
jest badZz wyeliminowanie z licytacji 0séb nieodpowiedzialnych, badz
zapobieganie uchylaniu si¢ nabywcow, ktérzy uzyskali przybicie, od
wypehienia pozostatych warunkow licytacyjnych®. Z poréwnania art.
962 k.p.c. i art. 969 k.p.c. wnioskuje si¢, ze rekojmia stanowi w istocie
forme¢ zabezpieczenia na wypadek niewykonania przez licytanta warun-
kow licytacyjnych co do zaptaty ceny nieruchomosci®. Utrata rgkojmi
stanowi zatem sankcj¢ majatkowa, ustawowaq kar¢ dla nabywcy, ktory
nie ponosi odpowiedzialnosci odszkodowawczej wobec dtuznika badz
wierzyciela®.

Konsekwencja takiej funkcji rekojmi jest unormowanie art. 969 § 1
k.p.c. przewidujace utrat¢ rgkojmi w przypadku niewykonania przez
nabywce w terminie warunkéw licytacyjnych. Podkreslenia wymaga przy
tym fakt, ze w istocie jedynym warunkiem licytacyjnym jest uiszczenie
w terminie catosci naleznosci za wylicytowang nieruchomos¢. Tak
w orzecznictwie, jak i w pisSmiennictwie podnosi si¢ przy tym, ze po
uprawomocnieniu si¢ postanowienia o przybiciu, przed wydaniem posta-
nowienia o przysadzeniu wlasnosci, sad bada jedynie, czy postanowienie
o0 przybiciu jest prawomocne, czy nabywca wykonat warunki licytacyjne,
to jest — w istocie — uiscit cene nabycia (art. 969 k.p.c.). Zadne inne
kwestie nie moga by¢ przedmiotem oceny sadu, chociazby sad stwierdzit,
ze w toku postgpowania doszto do uchybien, gdyz po prawomocnym
przybiciu uchybienia te nie moga juz rzutowac na dalsze postgpowanie®.

2 Por. M. Ty czka, [w:] Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz,
red. E. Wengerek, Warszawa 1998, s. 552.

3A.Jakubecki, [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Praktyczny komentarz, red.
A. Jakubecki, Krakow 2005, komentarz do art. 962; Z. Szc zurek, [w:] Kodeks poste-
powania cywilnego. Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz, red. Z.. Szczu-
rek, Sopot 2005, teza 1 do art. 962; K.Flaga-Gieruszynska, [w:] Kodeks poste-
powania cywilnego. Komentarz do art. 506-1217, t. 11, red. A. Zielinski, Warszawa 2006,
s. 1095.

* M. Ty czka, [w:] Postepowanie zabezpieczajqce..., s. 560; K.Flaga-Gieru-
szynska, [w:] Kodeks postepowania..., s. 1105.

5Z.Szczurek, [w:] Kodeks...,tezy 1i2doart. 998; K. Flaga-Gieruszynska,
[w:] Kodeks postepowania..., s. 1138. Omawiane kwestie nie uszly tez uwadze Sadu Naj-
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W istocie mozliwy jest zwrot regkojmi jedynie w dwoch przypadkach:

1) gdy sad — w wyniku rozpoznania zazalenia wniesionego w oparciu
o art. 997 k.p.c. — uchyli postanowienie co do przybicia®;

2) jezeli niewykonanie warunkéw licytacyjnych jest nastgpstwem
okolicznosci, za ktdre nabywca nie ponosi odpowiedzialnosci — natozenie
kary byloby wowczas sprzeczne z zatozeniami przepisu art. 969 k.p.c.”

W kazdym innym przypadku — co wymaga szczegolnego podkreslenia
— dojdzie do utraty rekojmi. Z kwoty tej zostang natomiast, wedle art.
969 § 3 k.p.c., pokryte koszty egzekucji zwiazane ze sprzedaza, a reszta
przelana bedzie na dochdd Skarbu Panstwa.

3. Nabywcy nieruchomosci nie sthuzy zatem zadne prawo do zadania
zwrotu rgkojmi, jezeli doszlo do uprawomocnienia si¢ postanowienia

wyzszego, ktory w postanowieniu z dnia 12 grudnia 1997 r., Il CKN 383/97 (niepubl.)
stwierdzil, ze przedmiotem merytorycznego badania sadu przed wydaniem postanowienia
w przedmiocie przysadzenia wlasnosci moga by¢ wylacznie przestanki wymienione w art.
998 § 1 k.p.c. W innym z orzeczen — postanowieniu z dnia 2 marca 2000 r., Il CKN 1189/
99 (OSNC 2000, z. 9, poz. 164) — SN zastrzegl, ze nie moze stanowi¢ skutecznej podstawy
zazalenia na postanowienie o przysadzeniu wlasnosci (prawa wieczystego uzytkowania)
uchybienie przepisowi art. 787 § 1 k.p.c. W uzasadnieniu tego postanowienia Sad Najwyz-
szy zaznaczyl, ze poza zakresem przedmiotowym postgpowania sadu przed wydaniem
postanowienia o przysadzeniu wlasnosci pozostaje ocena prawidlowosci poprzedniego
postgpowania i jego ewentualnych uchybien, ktore z momentem uprawomocnienia si¢
postanowienia o przybiciu ulegaja prekluzji. Natomiast w uzasadnieniu postanowienia z dnia
15 grudnia 1997 r., I CKN 371/97 (niepubl.) SN podkreslit, ze przepis art. 998 § 2 k.p.c.
wylacza z podstaw zazalenia na postanowienie o przysadzeniu wlasnosci wszystkie uchy-
bienia sprzed uprawomocnienia si¢ przybicia bez wzgledu na ich charakter i rangg. Por.
analogicznie Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 9 marca 2005 r., [II CK
258/04 (LEX nr 175991).

°R.Kowalkowski, [w:] Egzekucja sqdowa w sprawach cywilnych, red. Z.. Szczu-
rek, Sopot 1995, s. 459; G.Julke, Z.Knypl, M.Koenner, R.Kowalkowski,
S.Kozik, H-.Langa-Bieszki, Z.Merchel, J. Swieczkowski, J.Treder,
G.Wroblewska-Wcisto, Kodeks postepowania cywilnego. Postepowanie zabez-
pieczajqce i egzekucyjne. Komentarz, Sopot 2005, teza 3 do art. 963.

7 Tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 22 wrzesnia 1966 r., IIT
CR 199/66 (LEX nr 6041). SN wskazal, Ze utrata rekojmi ma charakter ustawowej kary
za niespelnienie warunkow licytacyjnych. Dlatego nie w kazdym wypadku niewykonania
warunkow licytacyjnych przez nabywce nastepuje utrata rekojmi lub prawo do jej $cia-
gnigcia. Jezeli niewykonanie warunkow jest nastgpstwem okolicznoscei, za ktore nabywca
nie ponosi odpowiedzialnosci, natozenie kary byloby sprzeczne z zalozeniami przepisu art.
969 k.p.c.
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o przybiciu —jezeli bowiem nie uisci catosci sumy nabycia— co do zasady
— utraci regkojmig, jezeli natomiast ja wniesie na konto sadu, kwota ta
zostanie na mocy art. 967 zd. 1 k.p.c. zaliczona na poczet ceny nabycia.

Natomiast roszczenie nabywcy o zwrot rekojmi powstaloby jedynie
w przypadku, gdyby sad, wydajac postanowienie w trybie art. 969 § 1
zd. 2 k.p.c., ustalajac nastgpstwa nieuiszczenia rekojmi, stwierdzit, ze
doszlo jedynie do wygasniecia skutkow przybicia, natomiast r¢gkojmia nie
zostata utracona i nalezy ja zwréci¢. Resumujac — mozna stwierdzi¢, ze
nabywca nie posiada wierzytelnosci o zwrot rekojmi, dopdki nie wydano
postanowienia w trybie art. 969 § 1 zd. 2 k.p.c.

W tym miejscu nalezy jednak podnies¢, ze zasadna jest rowniez odmienna
wykltadnia powyzszych unormowan. Dopuszczalne jest bowiem zaloze-
nie, ze nabywcy przystuguje do momentu uiszczenia catosci naleznosci
za nieruchomos$¢ i nastapienia skutku z art. 967 k.p.c. badz do wydania
postanowienia w trybie art. 969 § 1 zd. 2 k.p.c. warunkowa wierzytelno$¢
o zwrot rekojmi, ktéra stanie si¢ wymagalna po wydaniu postanowienia
w trybie art. 969 § 1 zd. 2 k.p.c.

W konsekwencji, w przypadku przyjecia pierwszej wyktadni omawia-
nych rozwiazan niedopuszczalne byloby zajecie wierzytelnosci, ktéra
w istocie jeszcze nie istnieje; w drugim — zajecie byloby dopuszczalne,
z tym ze nie mogloby dojs¢ do realizacji zajecia przed wydaniem posta-
nowienia w trybie art. 969 § 1 zd. 2 k.p.c. nakazujacego zwrot rgkojmi
nabywcy, natomiast gdyby w postanowieniu tym orzeczono o utracie
rekojmi — zajgcie wygasatoby.

Natomiast niezaleznie od powyzszego nie moze dojs¢ do zajecia re-
kojmi w przypadku uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu
wlasnosci nieruchomosci.

Nie mozna zatem rozpatrywa¢ kwestii dopuszczalnosci zajecia rekojmi
w oderwaniu od jej szczegdlnej funkcji oraz zwigzanych z tym zasad
dysponowania nia. Przyjecie odmiennych zatozen prowadzitoby bowiem
do naruszenia istoty tej instytucji, co stanowitoby razace naruszenie prawa.
Jezeli zatem wierzyciel chciatby egzekwowaé swoje naleznosci od dtuz-
nika-licytanta, winien albo ztozy¢ wniosek o dokonanie zajecia warun-
kowej wierzytelnosci o zwrot rekojmi, ktore to zajecie bedzie miato charakter
iluzoryczny z uwagi na wyjatkowos¢ zwrotu rekojmi w przypadku
dokonania przybicia na rzecz licytanta-dtuznika, albo po dokonaniu przy-
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sadzenia ztozy¢ wniosek o wszczecie postgpowania egzekucyjnego z nabytej
przez swojego dhuznika nieruchomosci. Co wigcej — drugi sposob po-
stepowania wierzyciela bedzie bardziej efektywny rowniez z uwagi na
mozliwos¢ prowadzenia egzekucji do prawa o wigkszej wartosci, bowiem
w przypadku zajecia wierzytelnosci o dokonanie zwrotu rekojmi dojdzie
zazwyczaj do ,,sptoszenia” licytanta-dtuznika, ktory bedzie wolat utracié
rekojmi¢ niz calg nalezno$¢ za wylicytowana nieruchomoseé.
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