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Zajêcie rêkojmi z³o¿onej w postêpowaniu egzekucyjnym
z nieruchomoœci przez licytanta, na rzecz którego

dokonano przybicia

1. Jedn¹ z cech prawa jest jego zmiennoœæ wynikaj¹ca z ewolucji
stosunków spo³ecznych, politycznych i gospodarczych. Prawo stanowi
ich odzwierciedlenie i podlega ci¹g³emu rozwojowi. Czêsto jednak usta-
wodawca nie dotrzymuje kroku tempu zmian z uwagi na nieskoñczon¹
iloœæ stanów faktycznych, które podlegaj¹ subsumpcji w procesie sto-
sowania prawa. Z uwagi na z³o¿onoœæ sytuacji prawnych w wielu przy-
padkach konieczne jest dokonanie kompleksowej oceny wzajemnie po-
wi¹zanych stanów faktycznych w kontekœcie jednoczesnego posiadania
przez podmiot prawa rozmaitego statusu prawnego.

Problemy te nie ominê³y równie¿ postêpowania egzekucyjnego, w tym
postêpowania egzekucyjnego z nieruchomoœci. W praktyce zdarza siê
bowiem, ¿e d³u¿nik, w stosunku do którego prowadzone s¹ postêpowania
egzekucyjne, przystêpuje do przetargów w toku postêpowania egzeku-
cyjnego z nieruchomoœci w charakterze licytanta, sk³ada rêkojmiê (art.
962 § 1 k.p.c.) i po zaoferowaniu najwy¿szej ceny uzyskuje przybicie
(art. 987 k.p.c.). W zwi¹zku z powy¿szym rozwa¿ania wymaga kwestia
dopuszczalnoœci dokonania zajêcia tej rêkojmi, a w istocie wierzytelnoœci
o dokonanie jej zwrotu, w trybie art. 896 i nast. k.p.c. w postêpowaniach
egzekucyjnych prowadzonych przez komorników s¹dowych przeciwko
licytantowi bêd¹cemu d³u¿nikiem oraz jej wyegzekwowanie na poczet
jego wymagalnych d³ugów.
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Sytuacje takie zdarzaj¹ siê ju¿ w praktyce, bowiem d³u¿nicy czêsto
licz¹ na to, ¿e ich wierzyciele nie dowiedz¹ siê o nabyciu przez nich
nieruchomoœci, ewentualnie zamierzaj¹ nabyæ nieruchomoœæ za œrodki
uzyskane z kredytu bankowego1 przy jednoczesnym zabezpieczeniu
wierzytelnoœci banku ustanowieniem hipoteki na nabywanej nieruchomo-
œci, co uniemo¿liwia³oby prowadzenie przez wierzycieli osobistych sku-
tecznej egzekucji do nieruchomoœci nabytej przez licytanta-d³u¿nika i na-
le¿ycie zabezpiecza³oby nale¿noœci banku, umo¿liwiaj¹c udzielenie kredytu.

2. Zgodnie z art. 962 § 1 k.p.c. przystêpuj¹cy do przetargu obowi¹-
zany jest z³o¿yæ rêkojmiê w wysokoœci jednej dziesi¹tej czêœci sumy
oszacowania. Wedle art. 963 k.p.c. rêkojmiê z³o¿on¹ przez licytanta,
któremu udzielono przybicia, zatrzymuje siê; pozosta³ym licytantom zwraca
siê j¹ niezw³ocznie. Stosownie do art. 967 k.p.c. po uprawomocnieniu
siê postanowienia o przybiciu s¹d wzywa licytanta, który uzyska³ przybi-
cie (nabywcê), aby w ci¹gu dwóch tygodni od otrzymania wezwania z³o¿y³
na rachunek depozytowy s¹du cenê nabycia z potr¹ceniem rêkojmi z³o¿onej
w gotówce. Na wniosek nabywcy s¹d mo¿e przy tym oznaczyæ d³u¿szy
termin uiszczenia ceny nabycia, nieprzekraczaj¹cy jednak miesi¹ca.

Natomiast w myœl art. 969 § 1 k.p.c., je¿eli nabywca nie wykona³
w terminie warunków licytacyjnych co do zap³aty ceny, traci rêkojmiê,
a skutki przybicia wygasaj¹. Uiszczon¹ czêœæ ceny zwraca siê. Nastêp-
stwa te s¹d stwierdza postanowieniem, na które przys³uguje za¿alenie.
Wedle § 3 powy¿szego artyku³u z rêkojmi utraconej przez nabywcê lub
od niego œci¹gniêtej pokrywa siê koszty egzekucji zwi¹zane ze sprzeda¿¹,
a resztê przelewa siê na dochód Skarbu Pañstwa.

Stosownie do art. 998 § 1 k.p.c. po uprawomocnieniu siê przybicia
i wykonaniu przez nabywcê warunków licytacyjnych lub postanowieniu
o ustaleniu ceny nabycia i wp³aceniu ca³ej ceny przez Skarb Pañstwa,
S¹d wydaje postanowienie o przys¹dzeniu w³asnoœci. W myœl art. 998
§ 2 k.p.c. na postanowienie co do przys¹dzenia w³asnoœci przys³uguje

1 Je¿eli d³u¿nik nie jest wpisany do KRS jako d³u¿nik niewyp³acalny, otrzymanie
kredytu hipotecznego nie bêdzie stanowi³o dla d³u¿nika wiêkszego problemu, co umo¿liwi
mu nabycie nieruchomoœci pomimo braku w³asnych œrodków oraz tocz¹cych siê przeciwko
niemu postêpowañ egzekucyjnych.
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za¿alenie. Podstaw¹ za¿alenia nie mog¹ byæ uchybienia sprzed uprawo-
mocnienia siê przybicia.

W pierwszym rzêdzie podkreœlenia wymaga fakt, ¿e celem rêkojmi
jest b¹dŸ wyeliminowanie z licytacji osób nieodpowiedzialnych, b¹dŸ
zapobieganie uchylaniu siê nabywców, którzy uzyskali przybicie, od
wype³nienia pozosta³ych warunków licytacyjnych2. Z porównania art.
962 k.p.c. i art. 969 k.p.c. wnioskuje siê, ¿e rêkojmia stanowi w istocie
formê zabezpieczenia na wypadek niewykonania przez licytanta warun-
ków licytacyjnych co do zap³aty ceny nieruchomoœci3. Utrata rêkojmi
stanowi zatem sankcjê maj¹tkow¹, ustawow¹ karê dla nabywcy, który
nie ponosi odpowiedzialnoœci odszkodowawczej wobec d³u¿nika b¹dŸ
wierzyciela4.

Konsekwencj¹ takiej funkcji rêkojmi jest unormowanie art. 969 § 1
k.p.c. przewiduj¹ce utratê rêkojmi w przypadku niewykonania przez
nabywcê w terminie warunków licytacyjnych. Podkreœlenia wymaga przy
tym fakt, ¿e w istocie jedynym warunkiem licytacyjnym jest uiszczenie
w terminie ca³oœci nale¿noœci za wylicytowan¹ nieruchomoœæ. Tak
w orzecznictwie, jak i w piœmiennictwie podnosi siê przy tym, ¿e po
uprawomocnieniu siê postanowienia o przybiciu, przed wydaniem posta-
nowienia o przys¹dzeniu w³asnoœci, s¹d bada jedynie, czy postanowienie
o przybiciu jest prawomocne, czy nabywca wykona³ warunki licytacyjne,
to jest – w istocie – uiœci³ cenê nabycia (art. 969 k.p.c.). ¯adne inne
kwestie nie mog¹ byæ przedmiotem oceny s¹du, chocia¿by s¹d stwierdzi³,
¿e w toku postêpowania dosz³o do uchybieñ, gdy¿ po prawomocnym
przybiciu uchybienia te nie mog¹ ju¿ rzutowaæ na dalsze postêpowanie5.

2 Por. M. Ty c z k a, [w:] Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne. Komentarz,
red. E. Wengerek, Warszawa 1998, s. 552.

3 A. J a k u b e c k i, [w:] Kodeks postêpowania cywilnego. Praktyczny komentarz, red.
A. Jakubecki, Kraków 2005, komentarz do art. 962; Z. S z c z u r e k, [w:] Kodeks postê-
powania cywilnego. Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne. Komentarz, red. Z. Szczu-
rek, Sopot 2005, teza 1 do art. 962; K. F l a g a - G i e r u s z y ñ s k a, [w:] Kodeks postê-
powania cywilnego. Komentarz do art. 506-1217, t. II, red. A. Zieliñski, Warszawa 2006,
s. 1095.

4 M. Ty c z k a, [w:] Postêpowanie zabezpieczaj¹ce…, s. 560; K. F l a g a - G i e r u -
s z y ñ s k a, [w:] Kodeks postêpowania…, s. 1105.

5 Z. S z c z u r e k, [w:] Kodeks…, tezy 1 i 2 do art. 998; K. F l a g a - G i e r u s z y ñ s k a,
[w:] Kodeks postêpowania…, s. 1138. Omawiane kwestie nie usz³y te¿ uwadze S¹du Naj-
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W istocie mo¿liwy jest zwrot rêkojmi jedynie w dwóch przypadkach:
1) gdy s¹d – w wyniku rozpoznania za¿alenia wniesionego w oparciu

o art. 997 k.p.c. – uchyli postanowienie co do przybicia6;
2) je¿eli niewykonanie warunków licytacyjnych jest nastêpstwem

okolicznoœci, za które nabywca nie ponosi odpowiedzialnoœci – na³o¿enie
kary by³oby wówczas sprzeczne z za³o¿eniami przepisu art. 969 k.p.c.7

W ka¿dym innym przypadku – co wymaga szczególnego podkreœlenia
– dojdzie do utraty rêkojmi. Z kwoty tej zostan¹ natomiast, wedle art.
969 § 3 k.p.c., pokryte koszty egzekucji zwi¹zane ze sprzeda¿¹, a reszta
przelana bêdzie na dochód Skarbu Pañstwa.

3. Nabywcy nieruchomoœci nie s³u¿y zatem ¿adne prawo do ¿¹dania
zwrotu rêkojmi, je¿eli dosz³o do uprawomocnienia siê postanowienia

wy¿szego, który w postanowieniu z dnia 12 grudnia 1997 r., III CKN 383/97 (niepubl.)
stwierdzi³, ¿e przedmiotem merytorycznego badania s¹du przed wydaniem postanowienia
w przedmiocie przys¹dzenia w³asnoœci mog¹ byæ wy³¹cznie przes³anki wymienione w art.
998 § 1 k.p.c. W innym z orzeczeñ – postanowieniu z dnia 2 marca 2000 r., II CKN 1189/
99 (OSNC 2000, z. 9, poz. 164) – SN zastrzeg³, ¿e nie mo¿e stanowiæ skutecznej podstawy
za¿alenia na postanowienie o przys¹dzeniu w³asnoœci (prawa wieczystego u¿ytkowania)
uchybienie przepisowi art. 787 § 1 k.p.c. W uzasadnieniu tego postanowienia S¹d Najwy¿-
szy zaznaczy³, ¿e poza zakresem przedmiotowym postêpowania s¹du przed wydaniem
postanowienia o przys¹dzeniu w³asnoœci pozostaje ocena prawid³owoœci poprzedniego
postêpowania i jego ewentualnych uchybieñ, które z momentem uprawomocnienia siê
postanowienia o przybiciu ulegaj¹ prekluzji. Natomiast w uzasadnieniu postanowienia z dnia
15 grudnia 1997 r., I CKN 371/97 (niepubl.) SN podkreœli³, ¿e przepis art. 998 § 2 k.p.c.
wy³¹cza z podstaw za¿alenia na postanowienie o przys¹dzeniu w³asnoœci wszystkie uchy-
bienia sprzed uprawomocnienia siê przybicia bez wzglêdu na ich charakter i rangê. Por.
analogicznie S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 9 marca 2005 r., III CK
258/04 (LEX nr 175991).

6 R. K o w a l k o w s k i, [w:] Egzekucja s¹dowa w sprawach cywilnych, red. Z. Szczu-
rek, Sopot 1995, s. 459; G. J u l k e, Z. K n y p l, M. K o e n n e r, R. K o w a l k o w s k i,
S. K o z i k, H. L a n g a - B i e s z k i, Z. M e r c h e l, J. Œ w i e c z k o w s k i, J. T r e d e r,
G. W r ó b l e w s k a - W c i s ³ o, Kodeks postêpowania cywilnego. Postêpowanie zabez-
pieczaj¹ce i egzekucyjne. Komentarz, Sopot 2005, teza 3 do art. 963.

7 Tak S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 22 wrzeœnia 1966 r., III
CR 199/66 (LEX nr 6041). SN wskaza³, ¿e utrata rêkojmi ma charakter ustawowej kary
za niespe³nienie warunków licytacyjnych. Dlatego nie w ka¿dym wypadku niewykonania
warunków licytacyjnych przez nabywcê nastêpuje utrata rêkojmi lub prawo do jej œci¹-
gniêcia. Je¿eli niewykonanie warunków jest nastêpstwem okolicznoœci, za które nabywca
nie ponosi odpowiedzialnoœci, na³o¿enie kary by³oby sprzeczne z za³o¿eniami przepisu art.
969 k.p.c.
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o przybiciu – je¿eli bowiem nie uiœci ca³oœci sumy nabycia – co do zasady
– utraci rêkojmiê, je¿eli natomiast j¹ wniesie na konto s¹du, kwota ta
zostanie na mocy art. 967 zd. 1 k.p.c. zaliczona na poczet ceny nabycia.

 Natomiast roszczenie nabywcy o zwrot rêkojmi powsta³oby jedynie
w przypadku, gdyby s¹d, wydaj¹c postanowienie w trybie art. 969 § 1
zd. 2 k.p.c., ustalaj¹c nastêpstwa nieuiszczenia rêkojmi, stwierdzi³, ¿e
dosz³o jedynie do wygaœniêcia skutków przybicia, natomiast rêkojmia nie
zosta³a utracona i nale¿y j¹ zwróciæ. Resumuj¹c – mo¿na stwierdziæ, ¿e
nabywca nie posiada wierzytelnoœci o zwrot rêkojmi, dopóki nie wydano
postanowienia w trybie art. 969 § 1 zd. 2 k.p.c.

W tym miejscu nale¿y jednak podnieœæ, ¿e zasadna jest równie¿ odmienna
wyk³adnia powy¿szych unormowañ. Dopuszczalne jest bowiem za³o¿e-
nie, ¿e nabywcy przys³uguje do momentu uiszczenia ca³oœci nale¿noœci
za nieruchomoœæ i nast¹pienia skutku z art. 967 k.p.c. b¹dŸ do wydania
postanowienia w trybie art. 969 § 1 zd. 2 k.p.c. warunkowa wierzytelnoœæ
o zwrot rêkojmi, która stanie siê wymagalna po wydaniu postanowienia
w trybie art. 969 § 1 zd. 2 k.p.c.

W konsekwencji, w przypadku przyjêcia pierwszej wyk³adni omawia-
nych rozwi¹zañ niedopuszczalne by³oby zajêcie wierzytelnoœci, która
w istocie jeszcze nie istnieje; w drugim – zajêcie by³oby dopuszczalne,
z tym ¿e nie mog³oby dojœæ do realizacji zajêcia przed wydaniem posta-
nowienia w trybie art. 969 § 1 zd. 2 k.p.c. nakazuj¹cego zwrot rêkojmi
nabywcy, natomiast gdyby w postanowieniu tym orzeczono o utracie
rêkojmi – zajêcie wygasa³oby.

Natomiast niezale¿nie od powy¿szego nie mo¿e dojœæ do zajêcia rê-
kojmi w przypadku uprawomocnienia siê postanowienia o przys¹dzeniu
w³asnoœci nieruchomoœci.

Nie mo¿na zatem rozpatrywaæ kwestii dopuszczalnoœci zajêcia rêkojmi
w oderwaniu od jej szczególnej funkcji oraz zwi¹zanych z tym zasad
dysponowania ni¹. Przyjêcie odmiennych za³o¿eñ prowadzi³oby bowiem
do naruszenia istoty tej instytucji, co stanowi³oby ra¿¹ce naruszenie prawa.
Je¿eli zatem wierzyciel chcia³by egzekwowaæ swoje nale¿noœci od d³u¿-
nika-licytanta, winien albo z³o¿yæ wniosek o dokonanie zajêcia warun-
kowej wierzytelnoœci o zwrot rêkojmi, które to zajêcie bêdzie mia³o charakter
iluzoryczny z uwagi na wyj¹tkowoœæ zwrotu rêkojmi w przypadku
dokonania przybicia na rzecz licytanta-d³u¿nika, albo po dokonaniu przy-
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s¹dzenia z³o¿yæ wniosek o wszczêcie postêpowania egzekucyjnego z nabytej
przez swojego d³u¿nika nieruchomoœci. Co wiêcej – drugi sposób po-
stêpowania wierzyciela bêdzie bardziej efektywny równie¿ z uwagi na
mo¿liwoœæ prowadzenia egzekucji do prawa o wiêkszej wartoœci, bowiem
w przypadku zajêcia wierzytelnoœci o dokonanie zwrotu rêkojmi dojdzie
zazwyczaj do „sp³oszenia” licytanta-d³u¿nika, który bêdzie wola³ utraciæ
rêkojmiê ni¿ ca³¹ nale¿noœæ za wylicytowan¹ nieruchomoœæ.


