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Zbycie i obci¹¿enie nieruchomo�ci zajêtej w toku
s¹dowego postêpowania egzekucyjnego

Zajêcie stanowi pierwszy etap egzekucji z nieruchomo�ci.Wwyniku
zajêcia wierzyciel nabywa prawo zaspokojenia siê z nieruchomo�ci,
do której skierowa³ egzekucjê. Zajêcie, wywo³uj¹c donios³e skutki dla
stanu prawnego nieruchomo�ci, zarówno w sferze prawa proceso-
wego, jak i materialnego, w ¿adnym wypadku nie pozbawia d³u¿nika
przys³uguj¹cego mu prawa w³asno�ci do przedmiotu egzekucji. Do
momentu uprawomocnienia siê postanowienia o przys¹dzeniu w³asno-
�ci nieruchomo�ci d³u¿nik pozostaje jej w³a�cicielem. Zajêcie wywiera
jednak pewien wp³yw na zakres uprawnieñ w³a�cicielskich d³u¿nika.
Kodeks postêpowania cywilnego, maj¹c na wzglêdzie ochronê inte-
resu wierzyciela, zawiera uregulowania, których celem jest niedopusz-
czenie do sytuacji, kiedy d³u¿nik, wykorzystuj¹c przys³uguj¹ce mu
nadal prawo w³asno�ci, podejmowa³by wobec nieruchomo�ci oraz
rzeczy i praw razem z ni¹ zajêtych dzia³ania, które skutkowa³yby
uszczupleniem lub zupe³nym udaremnieniem zaspokojenia wierzyciela.
Niniejsze rozwa¿ania po�wiêcone zostan¹ omówieniu wp³ywu zajêcia
egzekucyjnego na przys³uguj¹ce d³u¿nikowi jako w³a�cicielowi prawo
do rozporz¹dzania nieruchomo�ci¹. Zagadnienie to ma istotny wymiar
praktyczny, gdy¿ skierowanie egzekucji do nieruchomo�ci, bêd¹ce
niew¹tpliwie dotkliwym dla d³u¿nika sposobem przymusowego zaspo-
kojenia roszczeñwierzyciela, powoduje, ¿e próby usuniêcia spod zajêcia
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tego, czêsto najistotniejszego, sk³adnika maj¹tku d³u¿nika, nie nale¿¹
do rzadko�ci.
Regulacjê maj¹c¹ chroniæ wierzyciela przed wspomnianym powy-

¿ej niebezpieczeñstwem zawiera art. 930 k.p.c., który ustanawia zasadê,
¿e rozporz¹dzenie nieruchomo�ci¹ po jej zajêciu nie ma wp³ywu na
dalsze postêpowanie, natomiast rozporz¹dzenia przedmiotami podle-
gaj¹cymi zajêciu razem z nieruchomo�ci¹ oraz obci¹¿enie przez d³u¿-
nika nieruchomo�ci po zajêciu s¹ niewa¿ne. Aby w³a�ciwie oceniæ
wp³yw zajêcia na prawo d³u¿nika do rozporz¹dzania nieruchomo�ci¹,
nale¿y dokonaæ analizy tre�ci art. 930 k.p.c., z którego wyra�nie wynika,
¿e ustawodawca ró¿nicuje skutki rozporz¹dzenia nieruchomo�ci¹
w zale¿no�ci od tego, co stanowi jego przedmiot.
Zgodnie z brzmieniem art. 930 § 1 k.p.c. rozporz¹dzenie nierucho-

mo�ci¹ po jej zajêciu nie ma wp³ywu na dalsze postêpowanie. Pod
pojêciem rozporz¹dzenia nauka prawa cywilnego1 rozumie czynno�æ
prawn¹, której celem i bezpo�rednim skutkiem jest zmiana w zakresie
przynale¿no�ci prawa maj¹tkowego: jego zbycie, obci¹¿enie, ograni-
czenie lub zniesienie. Pojêcie to odnosi siê do czynno�ci prawnych
o charakterze wy³¹cznie rozporz¹dzaj¹cym oraz do wystêpuj¹cych
licznie w naszym systemie prawnym czynno�ci o podwójnym skutku
zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cym. Wyk³adni pojêcia rozporz¹dzenie
z art. 930 § 1 k.p.c. nale¿y dokonywaæ jednak przede wszystkim
maj¹c na uwadze tre�æ art. 930 § 3 k.p.c., z którego wynika, ¿e
obci¹¿enie przez d³u¿nika nieruchomo�ci po jej zajêciu jest niewa¿ne.
Z brzmienia tych dwóch przepisów mo¿na wyci¹gn¹æ wniosek, ¿e
ustawodawca, pomijaj¹c definicjê wypracowan¹ w doktrynie prawa
cywilnego, zawarte w art. 930 § 1 k.p.c. pojêcie rozporz¹dzenia rozumie
wy³¹cznie jako zbycie zajêtej nieruchomo�ci, a wiêc przeniesienie jej
w³asno�ci na inn¹ osobê. Skutki czynno�ci rozporz¹dzaj¹cych d³u¿-
nika, polegaj¹cych na obci¹¿eniu zajêtej nieruchomo�ci ograniczonymi
prawami rzeczowymi, okre�la odmiennie art. 930 § 3 k.p.c. Zazna-

1 S. Dm ow s k i, S. R u d n i c k i,Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga pierwsza.
Czê�æ ogólna, Warszawa 2005, s. 227; A.Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k,
Prawo cywilne. Zarys czê�ci ogólnej, Warszawa 1996, s. 248; Z. R a d w a ñ s k i, Prawo
cywilne � czê�æ ogólna, Warszawa 2005, s. 225.
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czyæ w tym miejscu nale¿y, ¿e taka interpretacja pojêcia rozporz¹dze-
nie wynika ze zmiany art. 930 k.p.c., dokonanej ustaw¹ z dnia 2 lipca
2004 r. o zmianie ustawy � Kodeks postêpowania cywilnego oraz
niektórych innych ustaw2, która wesz³a w ¿ycie w dniu 5 lutego 2005 r.,
polegaj¹cej na dodaniu do tego przepisu § 3. W stanie prawnym obo-
wi¹zuj¹cym przed wspomnian¹ nowelizacj¹ zarówno w pi�miennic-
twie3, jak i w orzecznictwie4 przyjmowano, ¿e rozporz¹dzenie nieru-
chomo�ci¹ w znaczeniu u¿ytym w art. 930 § 1 k.p.c. nale¿y rozumieæ
szeroko, nie tylko jako przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, ale
tak¿e jej obci¹¿enie.
Z rozporz¹dzeniem nieruchomo�ci¹, zgodnie z utrwalon¹ lini¹ orzecz-

nictwa, nie mamy do czynienia w sytuacji, gdy nabycie w³asno�ci
zajêtej nieruchomo�ci nastêpuje nie w drodze czynno�ci prawnej
d³u¿nika, a na podstawie orzeczenia s¹du. Zmiana spowodowana orze-
czeniem s¹du na skutek podzia³u maj¹tku wspólnego, dzia³u spadku
lub zniesienia wspó³w³asno�ci nie ma charakteru rozporz¹dzenia t¹
nieruchomo�ci¹ w rozumieniu art. 930 k.p.c.5 Przepis art. 930 k.p.c.
nie ma zastosowania do nieruchomo�ci, której jednym ze wspó³w³a-
�cicieli by³ d³u¿nik, a która orzeczeniem s¹du znosz¹cym wspó³w³a-
sno�æ przyznana zosta³a na wy³¹czn¹ w³asno�æ wspó³w³a�cicielowi
niebêd¹cemu d³u¿nikiem, chocia¿by orzeczenie s¹dowe wydane zo-
sta³o w uwzglêdnieniu zgodnego wniosku uczestników postêpowania
po zajêciu tej nieruchomo�ci6. Dla uzasadnienia swego stanowiska
wyra¿onego w przytoczonych powy¿ej orzeczeniach S¹d Najwy¿szy
odwo³a³ siê do ratio legis art. 930 § 1 k.p.c., którego celem ma byæ
zapobieganie negatywnym skutkom czynno�ci podejmowanych przez
d³u¿ników ze szkod¹ dla wierzycieli, i uzna³, ¿e w wypadku, gdy

2 Dz.U. z 2004 r. Nr 172, poz. 1804.
3M. Ty c z k a, [w:]Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne. Komentarz do czê�ci

drugiej Kodeksu postêpowania cywilnego, red. E. Wengerek, Warszawa 1998, s. 506;
F. Z e d l e r, Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne. Komentarz, t. III, Toruñ 1995,
s. 209; Z. � w i e b o d a, Komentarz do kodeksu postêpowania cywilnego. Czê�æ druga.
Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne, Warszawa 2004, s. 300.

4 Wyrok SN z dnia 3 lutego1998 r. I CKN 403/97 (OSP 1998, nr 11, poz. 196).
5 Wyrok SN z dnia 1 grudnia 1977 r., I CR 409/77 (OSNC 1979, nr 1, poz. 6).
6 Uchwa³a SN z dnia 19 grudnia 1980 r., III CZP 65/80 (OSNC 1981, nr 6, poz. 100).
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zmiana w stanie prawnym zajêtej nieruchomo�ci nie nastêpuje z mocy
o�wiadczenia woli z³o¿onego przez d³u¿nika, nie mo¿na mówiæ o roz-
porz¹dzeniu nieruchomo�ci¹ w rozumieniu tego przepisu.
Na równi z rozporz¹dzeniem nieruchomo�ci¹, o jakim mowa w art.

930 § 1 k.p.c., powinno byæ jednak traktowane nabycie w³asno�ci
nieruchomo�ci na podstawie wyroku s¹dowego wydanego w trybie
art. 231 k.c. po zajêciu nieruchomo�ci w postêpowaniu egzekucyj-
nym7. Wyrok wydany na skutek uwzglêdnienia roszczenia samoist-
nego posiadacza gruntu w dobrej wierze o przeniesienie na niego
w³asno�ci nieruchomo�ci, na której wzniós³ budynek lub inne urz¹-
dzenie o warto�ci przenosz¹cej znacznie warto�æ zajêtej na ten cel
dzia³ki, zastêpuje jedynie o�wiadczeniewoli w³a�ciciela. Zastêpuje zatem
rozporz¹dzenie przez w³a�ciciela w³asno�ci¹ nieruchomo�ci. Taka
sytuacja bêdzie mia³a miejsce we wszystkich wypadkach stosowania
art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c., kiedy prawomocne orzeczenie s¹du
zast¹pi o�wiadczenie d³u¿nika.
Istotne dla przebiegu postêpowania egzekucyjnego jest zagadnienie,

czy nabycie w drodze zasiedzenia w³asno�ci nieruchomo�ci, co do
której prowadzona jest egzekucja, mo¿e byæ uwa¿ane za rozporz¹dze-
nie nieruchomo�ci¹ w rozumieniu art. 930 § 1 k.p.c. Zasiedzenie stanowi
pierwotny sposób nabycia w³asno�ci, przy którym prawa nabywcy
powstaj¹ niezale¿nie od praw poprzednika. Nabycie w³asno�ci wwyniku
zasiedzenia nastêpuje z mocy prawa po ziszczeniu siê ustawowych
przes³anek. Postanowienie stwierdzaj¹ce nabycie w³asno�ci nierucho-
mo�ci w drodze zasiedzenia ma charakter deklaratoryjny i jest sku-
teczne wobec wszystkich. W uchwale z dnia 8 czerwca 1977 r.8 S¹d
Najwy¿szy wyrazi³ pogl¹d, ¿e nabycie przez zasiedzenie w³asno�ci
nieruchomo�ci w toku egzekucji zmierzaj¹cej do zaspokojenia wierzy-
telno�ci uprzednio zabezpieczonej hipotecznie na tej nieruchomo�ci nie
ma wp³ywu na dalsze postêpowanie egzekucyjne. Konsekwencja taka
wynika jednak z samej istoty instytucji zasiedzenia, która nie prowadzi
do wyga�niêcia ograniczonych praw rzeczowych, a wiêc równie¿

7 Wyrok S¹duApelacyjnego w £odzi z dnia 10 marca 1994 r., I ACr 56/94 (Wokanda
1994, nr 10, s. 56).

8 III CZP 41/77 (OSNC 1977, nr 12, poz. 233).



26

Monika Pawlewska

hipoteki, gdy¿ wykonywanie posiadania jest skierowane przeciwko
w³a�cicielowi, nie za� przeciwko osobom, którym przys³uguj¹ do rzeczy
ograniczone prawa rzeczowe. S¹d Najwy¿szy stan¹³ na stanowisku,
¿e w takim wypadku nie ma potrzeby odpowiedniego stosowania art.
930 § 1 k.p.c., a zasiedzenie nie mo¿e byæ uwa¿ane za rozporz¹dzenie
nieruchomo�ci¹.W literaturze9 zosta³ wyra¿ony tak¿e pogl¹d, ¿e zajêcie
nieruchomo�ci w toku egzekucji uniemo¿liwia nabycie jej w drodze
zasiedzenia, je¿eli termin zasiedzenia up³ywa po zajêciu, poniewa¿
wszczêcie egzekucji przeciwko pierwotnemu w³a�cicielowi nierucho-
mo�ci pozbawia posiadanie samoistnego posiadacza cechy nieprzery-
walno�ci. W sytuacji, gdy termin zasiedzenia up³yn¹³ przez zajêciem
nieruchomo�ci i osoba uprawniona uzyska stwierdzenie zasiedzenia
przez s¹d, art. 930 § 1 k.p.c. nie ma zastosowania.
Z tre�ci art. 930 § 1 k.p.c. wynika, ¿e ustawodawca nie wpro-

wadza zakazu zbywania nieruchomo�ci po zajêciu, jak równie¿ nie
ustanawia dla takiej czynno�ci sankcji niewa¿no�ci. Zajêcie egzeku-
cyjne nie wy³¹cza wiêc z zakresu uprawnieñ w³a�cicielskich d³u¿nika
prawa do rozporz¹dzenia nieruchomo�ci¹ w znaczeniu okre�lonym
w art. 930 § 1 k.p.c. Taka czynno�æ d³u¿nika jest dopuszczalna i bê-
dzie ca³kowicie wa¿na z punktu widzenia prawa materialnego, oczy-
wi�cie, je¿eli zostan¹ spe³nione wszystkie wymogi formalne przewi-
dziane dla zbycia nieruchomo�ci. Skutkiem zbycia przez d³u¿nika
nieruchomo�ci po zajêciu jest przeniesienie jej w³asno�ci na nabywcê,
który jako nowyw³a�ciciel bêdzie móg³ ujawniæ swoje prawo w ksiêdze
wieczystej.

Aby wykonywanie przez d³u¿nika przys³uguj¹cego mu jako w³a-
�cicielowi prawa do dysponowania nieruchomo�ci¹ nie pozbawi³o wie-
rzyciela mo¿liwo�ci zaspokojenia z niej swojej wierzytelno�ci, usta-
wodawca w art. 930 § 1 k.p.c. ustanawia zasadê, ¿e rozporz¹dzenie
nieruchomo�ci¹ po zajêciu nie ma wp³ywu na dalsze postêpowanie.
Oznacza to niezak³ócon¹ kontynuacjê postêpowania sprzed zbycia
w ustalonych granicach podmiotowych i przedmiotowych10. Mimo

9 A. B a r a ñ s k a, [w:] Komentarz do kodeksu postêpowania cywilnego, t. II, red.
K. Piasecki, Warszawa 2006, s. 1001, 1002.

10 Uchwa³a SN z dnia 30 marca 2006 r., III CZP 16/06 (OSNC 2007, nr 2, poz. 20).
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ziszczenia siê skutku prawnorzeczowego rozporz¹dzenia, przyjmuje
siê, ¿e to d³u¿nik, a nie nabywca jest w³a�cicielem nieruchomo�ci. Fakt
zbycia nieruchomo�ci nie wstrzymuje w ¿aden sposób prowadzonego
postêpowania. Komornik, tak jakby do zbycia nie dosz³o, podejmuje
kolejne czynno�ci w toku egzekucji z nieruchomo�ci � na wniosek
wierzyciela dokonuje jej opisu i oszacowania, a nastêpnie przystêpuje
do licytacji. Prawomocne postanowienie o przys¹dzeniu w³asno�ci
nieruchomo�ci przeniesie w³asno�æ na nabywcê licytacyjnego i bêdzie
stanowi³o podstawê do wpisu w ksiêdze wieczystej nowego w³a�ci-
ciela w miejsce osoby, która naby³a od d³u¿nika nieruchomo�æ po
zajêciu. Uregulowanie z art. 930 § 1 k.p.c. stanowi wyraz zasady
stabilizacji postêpowania, obowi¹zuj¹cej zarówno na etapie postêpo-
wania rozpoznawczego, jak i egzekucyjnego11. Tak jak dorêczenie pozwu
powoduje, ¿e zbycie w toku sprawy rzeczy lub praw objêtych sporem
nie ma wp³ywu na dalszy bieg sprawy (art. 192 pkt. 3 k.p.c.), tak
zajêcie nieruchomo�ci czyni bezskutecznym wobec wierzyciela pro-
wadz¹cego egzekucjê pó�niejsze rozporz¹dzenie nieruchomo�ci¹ po-
legaj¹ce na jej zbyciu. Sankcja bezskuteczno�ci wzglêdnej dzia³a w tej
sytuacji z mocy samego prawa, bez konieczno�ci podejmowania przez
wierzyciela jakichkolwiek dodatkowych czynno�ci. Przyjmuje siê, ¿e
bêd¹ce nastêpstwem zajêcia, uprawnienie wierzyciela do zaspokojenia
swojej wierzytelno�ci z zajêtej nieruchomo�ci, niezale¿nie od tego,
czyj¹ sta³a siê po zajêciu w³asno�ci¹, nie jest prawem prywatnym, lecz
publicznym, trwaj¹cym a¿ do zakoñczenia egzekucji12.
Zauwa¿yæ jednak nale¿y, ¿e zawarte w art. 930 § 1 k.p.c. sfor-

mu³owanie, i¿ rozporz¹dzenie nieruchomo�ci¹ po jej zajêciu nie ma
wp³ywu na dalsze postêpowanie, nie jest do koñca precyzyjne. Nie
mo¿na bowiem pomin¹æ, ¿e ju¿ sam ten przepis zak³ada, i¿ rozporz¹-
dzenie ma pewien wp³yw na egzekucjê, skoro dopuszcza dalsz¹ osobê,
mianowicie nabywcê, do uczestnictwa w postêpowaniu w charakte-
rze d³u¿nika13. Z brzmienia art. 930 § 1 zd. 2 k.p.c., w szczególno�ci

11 Uchwa³a SN z dnia 16 grudnia 2009 r., III CZP 80/09 (OSNC 2010, nr 6, poz. 84).
12 J. J a n k o w s k i, Uczestnicy s¹dowego postêpowania egzekucyjnego, £ód� 1992,

s. 164; postanowienie SN z dnia 29 czerwca 2006 r., IV CSK 196/05, (Legalis).
13 B. D o b r z a ñ s k i, [w:]Kodeks postêpowania cywilnego. Komentarz, red. Z. Resich,

W. Siedlecki, Warszawa 1976, s. 1270.
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ze zwrotu �mo¿e uczestniczyæ� wynika, ¿e kwestia wziêcia udzia³u
w egzekucji pozostawiona jest wy³¹cznie swobodnej decyzji nabywcy.
Od jego woli zale¿y, czy wykorzysta przys³uguj¹ce mu uprawnienie
i bêdzie uczestniczy³ w tocz¹cym siê postêpowaniu, zmierzaj¹cym
w istocie do pozbawienia go w³asno�ci nieruchomo�ci nabytej od d³u¿-
nika. Niew¹tpliwie nabywca jest osob¹, która ma interes prawny
w niedopuszczeniu do licytacji. Jego aktywny udzia³ w sprawie ma
znaczenie zw³aszcza w razie biernej postawy d³u¿nika, który po zbyciu
nieruchomo�ci mo¿e straciæ zainteresowanie wynikiem prowadzone-
go postêpowania.
Na wst¹pienie do egzekucji nabywca nie potrzebuje zgody d³u¿nika

ani wierzyciela. Równie¿ ewentualny sprzeciw stron nie stanowi prze-
szkody do wst¹pienia przez nabywcê do tocz¹cego siê postêpowania.
W zwi¹zku z faktem, ¿e uczestnictwo nabywcy w egzekucji nie jest
obligatoryjne, komornik nie ma obowi¹zku wzywania go do wziêcia
udzia³u w sprawie. Przyst¹pienie nabywcy do postêpowania nastêpuje
na podstawie o�wiadczenia z³o¿onego organowi egzekucyjnemu �
komornikowi lub s¹dowi, w zale¿no�ci od aktualnego etapu postêpo-
wania. O�wiadczenie to mo¿e byæ zgodnie z art. 760 k.p.c. z³o¿one
ustnie do protoko³u lub na pi�mie a¿ do zakoñczenia postêpowania,
czyli do uprawomocnienia siê planu podzia³u sumy uzyskanej z eg-
zekucji. Nabywca uczestniczy w postêpowaniu w charakterze d³u¿-
nika. Oznacza to, ¿e mimo wst¹pienia nabywcy, postêpowanie egze-
kucyjne toczy siê dalej przeciwko d³u¿nikowi, który nie jest przez to
zwolniony od udzia³u w sprawie. Nabywca uczestniczy w postêpo-
waniu dodatkowo obok d³u¿nika, a nie zamiast niego. Odmiennie ni¿
w postêpowaniu rozpoznawczym (art. 192 pkt 3 k.p.c.), nabywca nie
mo¿e, nawet za zgod¹ wierzyciela, wej�æ na miejsce d³u¿nika.
Odmomentu z³o¿enia o�wiadczenia o przyst¹pieniu nabywca uczest-

niczy w postêpowaniu w charakterze d³u¿nika. Oznacza to, ¿e tak jak
d³u¿nika nale¿y zawiadamiaæ go o czynno�ciach egzekucyjnych. Na-
bywca jest uprawniony do dokonywania wszystkich czynno�ci, któ-
rych mo¿e dokonaæ d³u¿nik i które s¹ dopuszczalne ze wzglêdu na
etap tocz¹cego siê postêpowania. W szczególno�ci mo¿e wnosiæ �rodki
zaskar¿enia (skargê na czynno�ci komornika, w tym skargê na opis
i oszacowanie, zarzuty przeciwko planowi podzia³u sumy uzyskanej
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z egzekucji) oraz sk³adaæ wnioski w toku prowadzonego postêpowa-
nia, na przyk³ad wnie�æ przed zakoñczeniem opisu i oszacowania
o wystawienie na licytacjê wydzielonej czê�ci nieruchomo�ci, której
cena wywo³ania wystarcza na zaspokojenie wierzyciela egzekwuj¹ce-
go (art. 946 k.p.c.), lub wskazaæ podczas licytacji kolejno�æ, w jakiej
ma zostaæ przeprowadzony przetarg poszczególnych nieruchomo�ci
lub ich czê�ci (art. 975 k.p.c.). Nabywca po wst¹pieniu do sprawy
nie mo¿e jednak ¿¹daæ powtórzenia czynno�ci egzekucyjnych ju¿ do-
konanych, jak równie¿ ich zaskar¿aæ, je¿eli termin do zaskar¿enia
up³yn¹³ ju¿ dla d³u¿nika. Sytuacja procesowa nabywcy jest wiêc
pochodn¹ sytuacji d³u¿nika, a czynno�ci podjête zarówno przed zby-
ciem, jak i pó�niej s¹ skuteczne wobec d³u¿nika i wobec nabywcy
nieruchomo�ci14. Ze sformu³owania, ¿e udzia³ nabywcy w charakterze
d³u¿nika nie wywiera ¿adnego wp³ywu na bieg egzekucji, wynika
wniosek, ¿e nie mo¿e on przeciwstawiaæ siê egzekucji, powo³uj¹c siê
na w³asne osobiste prawa do wierzyciela. Nabywca, dla przyk³adu,
nie bêdzie móg³ skutecznie wytoczyæ powództwa opozycyjnego
opartego na potr¹ceniu jego osobistej wierzytelno�ci wobec wierzy-
ciela15. Nabywca po wst¹pieniu do egzekucji nie mo¿e korzystaæ tak¿e
ze �rodków obrony przys³uguj¹cych osobie trzeciej w postêpowaniu
egzekucyjnym, w szczególno�ci nabywca w tej sytuacji nie posiada
prawa do wytoczenia powództwa przeciwegzekucyjnego o zwolnienie
zajêtej nieruchomo�ci spod egzekucji. Niezale¿nie od tego, czy nabyw-
ca uczestniczy, czy te¿ nie, w tocz¹cym siê postêpowaniu, egzekucja
z zajêtej nieruchomo�ci jest kontynuowana.
Z tre�ci art. 930 § 1 k.p.c. wynika, ¿e na dalsze postêpowanie

egzekucyjne nie ma wp³ywu rozporz¹dzenie nieruchomo�ci¹, które
nastêpuje po jej zajêciu. Kluczowe znaczenie dla oceny procesowych
konsekwencji ewentualnego zbycia nieruchomo�ci przez d³u¿nika po
skierowaniu do niej egzekucji ma wiêc w³a�ciwe rozumienie instytucji
zajêcia oraz precyzyjne ustalenie momentu, w którym do niego do-
chodzi. Zajêcie nieruchomo�ci jest czynno�ci¹ z³o¿on¹, polegaj¹c¹ na

14 R. K o w a l k o w s k i, H. L a n g a - B i e s z k i, Z. S z c z u r e k, Egzekucja z nieru-
chomo�ci, Sopot 1994, s. 47.

15 M. Ty c z k a, Postêpowanie zabezpieczaj¹ce�, s. 507.
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wys³aniu przez komornika do d³u¿nika wezwania do zap³aty w trybie
art. 923 k.p.c. oraz przes³aniu do s¹du wieczystoksiêgowego wniosku
o dokonanie w ksiêdze wieczystej wpisu o wszczêciu egzekucji lub
z³o¿eniu wniosku do zbioru dokumentów. Art. 924 k.p.c. przewiduje,
¿e obie wy¿ej wymienione czynno�ci sk³adaj¹ce siê na zajêcie maj¹
nast¹piæ jednocze�nie. Odrêbn¹ kwesti¹ jest ustalenie momentu,
w którym urzeczywistnia siê zajêcie nieruchomo�ci. Zagadnienie to
mo¿e sprawiaæ trudno�ci ze wzglêdu na fakt, ¿e zgodnie z reguluj¹cym
tê materiê art. 925 k.p.c. skuteczno�æ zajêcia nieruchomo�ci jest zró¿-
nicowana w czasie wobec d³u¿nika i osób trzecich. W stosunku do
d³u¿nika nieruchomo�æ jest zajêta z chwil¹ dorêczenia mu wezwania,
o którym mowa w art. 923 k.p.c. Przy czym chodzi tu o moment
dorêczenia bezpo�rednio do r¹k adresata, jak i moment, w którym
powstaj¹ skutki dorêczenia zastêpczego. W stosunku do d³u¿nika,
któremu nie dorêczono wezwania oraz w stosunku do osób trzecich
nieruchomo�æ jest zajêta z chwil¹ dokonania wpisu w ksiêdze wie-
czystej lub z³o¿enia wniosku komornika do zbioru dokumentów. Wpis
ma w tym wypadku charakter konstytutywny � tworzy nowy stan
prawny nieruchomo�ci, stan jej egzekucyjnego zajêcia, skutecznego
erga omnes. Mimo i¿ art. 925 § 1 k.p.c. wi¹¿e skutek zajêcia z wpisem
do ksiêgi wieczystej, to nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e ma w tym wypadku
zastosowanie art. 29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wie-
czystych i hipotece16, w my�l którego wpis w ksiêdze wieczystej ma
moc wsteczn¹ od chwili z³o¿enia wniosku o dokonanie wpisu. Zgodnie
z pogl¹dem S¹du Najwy¿szego wyra¿onymwwyroku z dnia 4 kwietnia
2008 r.17, wpis o wszczêciu egzekucji z nieruchomo�ci jest skuteczny
wobec osób trzecich, w tym jej nabywcy, dopiero od chwili dokonania
wzmianki w ksiêdze wieczystej tej nieruchomo�ci. W ten sposób S¹d
Najwy¿szy skorygowa³ swoje wcze�niejsze stanowisko w tej kwestii,
wyra¿one w wyroku z dnia 24 lutego 1997 r.18, zgodnie z którym
skutek zajêcia nieruchomo�ci wymieniony w art. 930 § 1 zd. 1 k.p.c.,
to znaczy bezskuteczno�æ rozporz¹dzenia dokonanego po dacie z³o-

16 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.
17 I CSK 3/08 (OSNC 2009, Zbiór Dodatkowy Nr A, poz. 6).
18 I CKN 96/96, OSNC 1997, nr 10, poz. 142.
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¿enia przez komornika wniosku o wpis, nastêpuje z mocy prawa bez
wzglêdu na to, czy s¹d wieczystoksiêgowy dokona³ o tym wzmianki.
Szczególnymoment powstania skutków zajêcia nieruchomo�ci prze-

widuje art. 925 § 2 k.p.c., który stanowi, ¿e w stosunku do ka¿dego
(zarówno d³u¿nika, jak i osób trzecich), kto wiedzia³ o wszczêciu
egzekucji, skutki zajêcia powstaj¹ z chwil¹, gdy o wszczêciu egzekucji
powzi¹³ wiadomo�æ, chocia¿by wezwanie nie zosta³o jeszcze d³u¿ni-
kowi wys³ane ani wpis w ksiêdze wieczystej nie by³ jeszcze dokonany.
Z tre�ci tego przepisu wynika, ¿e momentu powstania skutków zajêcia
nie mo¿na uto¿samiaæ jedynie z czynno�ciami komornika sk³adaj¹cymi
siê na zajêcie. Ustawodawca nadaje donios³o�æ prawn¹ samej tylko
wiedzy o wszczêciu egzekucji i ³¹czy z ni¹ skutek egzekucyjnego
zajêcia nieruchomo�ci. Poprzez �wszczêcie egzekucji� nale¿y rozu-
mieæ z³o¿enie przez wierzyciela wniosku o wszczêcie egzekucji z danej
nieruchomo�ci. Ka¿dy, kto dowie siê z jakiegokolwiek �ród³a o z³o-
¿eniu takiego wniosku, jest od momentu uzyskania tej wiedzy objêty
skutkami egzekucyjnego zajêcia nieruchomo�ci, nawet gdy komornik
nie przyst¹pi³ jeszcze do czynno�ci przewidzianych w art. 923 oraz
art. 924 k.p.c. Mo¿liwo�æ dzia³ania skutków zajêcia od momentu
wcze�niejszego ni¿ jego dokonanie nie zwalnia jednak komornika od
wys³ania d³u¿nikowi wezwania do zap³aty oraz z³o¿enia wniosku o wpis
w ksiêdze wieczystej lub wniosku do zbioru dokumentów, gdy¿
o skutkach zajêcia (tak¿e w aspekcie czasowym) bêdzie mo¿na mówiæ
wy³¹cznie wtedy, gdy czynno�æ ta zostanie w sensie formalnopraw-
nym rzeczywi�cie dokonana19.
Analiza tre�ci art. 925 k.p.c. prowadzi do wniosku, ¿e chwila zajêcia

nieruchomo�ci i wynikaj¹ce z tego skutki mog¹ nast¹piæ wobec d³u¿-
nika i osób trzecich, w tym nabywcy, w ró¿nych momentach. Mo¿liwy
jest przypadek, gdy w momencie zbycia nieruchomo�æ bêdzie zajêta
w stosunku do d³u¿nika (np. poprzez dorêczenie mu wezwania do
zap³aty), natomiast zajêcie nie bêdzie skuteczne wobec nabywcy, gdy¿
nie zosta³ z³o¿ony wniosek o wpis w ksiêdze wieczystej lub wniosek

19W. G r a j d u r a,Przy³¹czenie siê wierzyciela do egzekucji z nieruchomo�ci, Przegl¹d
S¹dowy 2008, nr 11-12, s. 75.
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do zbioru dokumentów albo nieruchomo�æ w ogóle nie posiada za-
³o¿onej ksiêgi wieczystej lub zbioru dokumentów, a nabywca w chwili
czynno�ci nie posiada³ wiedzy o wszczêciu postêpowania egzekucyj-
nego. W tej sytuacji art. 930 § 1 k.p.c. nie bêdzie mia³ zastosowania,
co uniemo¿liwi wierzycielowi kontynuowanie egzekucji z nierucho-
mo�ci. Wynika to z faktu, ¿e dzia³anie mechanizmu ochronnego z art.
930 § 1 k.p.c., stanowi¹cego jeden z podstawowych skutków egze-
kucyjnego zajêcia, jest warunkowane skuteczno�ci¹ zajêcia nierucho-
mo�ci, tak wobec d³u¿nika, jak i nabywcy nieruchomo�ci20.
Zagadnieniem niezmiernie istotnym dla prawid³owego stosowania

art. 930 § 1 k.p.c. jest ustalenie zakresu podmiotowego ochrony
udzielanej przez ten przepis w sytuacji, gdy do danej nieruchomo�ci,
po jej zajêciu na rzecz pierwszego wierzyciela, kieruj¹ egzekucjê kolejni
wierzyciele. W szczególno�ci chodzi tu o ustalenie, czy ochrona ta
obejmuje tak¿e wierzycieli, którzy przy³¹czyli siê do egzekucji z nie-
ruchomo�ci ju¿ po jej zbyciu, a tak¿e wskazanie, od jakiej chwili
wierzyciel przy³¹czaj¹cy siê mo¿e powo³ywaæ siê na bezskuteczno�æ
zbycia w stosunku miêdzy nim a nabywc¹ nieruchomo�ci. Rozstrzy-
gniêcie tej kwestii wymaga okre�lenia wzajemnej relacji pomiêdzy
regulacjami zawartymi w art. 930 § 1 k.p.c. oraz art. 925 k.p.c. a art.
927 k.p.c., normuj¹cym instytucjê przy³¹czenia siê wierzyciela do
egzekucji z nieruchomo�ci. Wobec bardzo lakonicznej tre�ci art. 927
k.p.c., stanowi¹cego, ¿e wierzyciel, który skierowa³ egzekucjê do
nieruchomo�ci po jej zajêciu przez innego wierzyciela, przy³¹cza siê
do postêpowania wszczêtego wcze�niej i nie mo¿e ¿¹daæ powtórzenia
czynno�ci ju¿ dokonanych, poza tym ma te same prawa co pierwszy
wierzyciel, wyk³adnia tego przepisu by³a przedmiotem niejednolitych
wypowiedzi w doktrynie i wywo³ywa³a rozbie¿no�ci w orzecznictwie.
W¹tpliwo�ci w interpretacji art. 927 k.p.c. dotyczy³y okre�lenia, na
czym w praktyce polega przy³¹czenie siê wierzyciela do egzekucji
z nieruchomo�ci i jakie czynno�ci w tym celu powinien podj¹æ ko-
mornik. Sporne zagadnienie stanowi³a zw³aszcza kwestia konieczno�ci
dokonywania w zwi¹zku z przy³¹czeniem siê wierzyciela wpisów
w ksiêdze wieczystej, a tak¿e skutków tych wpisów dla przy³¹cza-

20 Wyrok SN z dnia 7 lutego 2008 r., V CSK 427/07 (niepubl.).
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j¹cych siê wierzycieli ze wzglêdu na zasadê wyra¿on¹ w art. 930 § 1
k.p.c. oraz ich znaczenie dla ustalenia stanu prawnego nieruchomo�ci.
Autorzy21 opowiadaj¹cy siê za ujawnianiem w ksiêdze wieczystej

faktu skierowania do nieruchomo�ci egzekucji przez kolejnego wie-
rzyciela uzasadniali swoje stanowisko, odwo³uj¹c siê do samej istoty
zajêcia nieruchomo�ci, które jest czynno�ci¹ egzekucyjn¹ z³o¿on¹, obej-
muj¹c¹ wezwanie d³u¿nika do zap³aty i wpis w ksiêdze wieczystej.
Cech¹ zajêcia jest tak¿e jego indywidualny charakter � wa¿ne jest ono
tylko dla tych nale¿no�ci, dla których go dokonano. Je¿eli zajêcie ma
s³u¿yæ tak¿e dla dalszych wierzytelno�ci, musi byæ na nowo doko-
nane. Jako argument przemawiaj¹cy za ponawianiemwpisóww ksiêdze
wieczystej powo³ywano tak¿e wzgl¹d na bezpieczeñstwo obrotu
prawnego � ochronê praw wierzycieli przy³¹czaj¹cych siê do egze-
kucji (w sytuacji, gdy umorzenie postêpowania na wniosek pierwsze-
go wierzyciela mog³oby doprowadziæ do wykre�lenia ostrze¿enia
o wszczêciu egzekucji z nieruchomo�ci) oraz potrzebê wywo³ania
kolejnymi wpisami skutków zajêcia wobec osób trzecich. Zwolenni-
cy22 pogl¹du podwa¿aj¹cego konieczno�æ dokonywania w ksiêdze
wieczystej wpisu o tocz¹cej siê egzekucji z wniosku kolejnego wie-
rzyciela wskazywali, ¿e wpis dokonany przy wszczêciu egzekucji na
rzecz pierwszegowierzyciela spe³nia ju¿ wystarczaj¹co swój cel, którym
jest ostrze¿enie osób trzecich o tocz¹cym siê postêpowaniu egzeku-
cyjnym. Ponowny wpis jest zbêdny tak¿e dlatego, ¿e art. 927 k.p.c.
rozci¹ga na kolejnych wierzycieli skutki zajêcia, przyznaj¹c im te same

21 F. K r u s z e l n i c k i, Zarys systemu polskiego prawa egzekucyjnego i zabezpiecza-
j¹cego, Warszawa 1934, s. 162; S. G o ³ ¹ b, Z.Wu s a t o w s k i, Kodeks postêpowania
cywilnego.Czê�æ druga:Postêpowanie egzekucyjne i zabezpieczaj¹ce,Kraków1933, s. 361;
B. D o b r z a ñ s k i, [w:] Kodeks..., s. 1268; S. D a l k a, J. R o d z i e w i c z, Postêpowanie
zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne. Komentarz, Gdañsk 1994, s. 272; J. J a n k o w s k i,Uczest-
nicy s¹dowego�, s. 84; A.M a r c i n i a k, Postêpowanie egzekucyjne w sprawach cywil-
nych, Warszawa 2005, s. 237.

22 J. K o r z o n e k, Postêpowanie egzekucyjne i zabezpieczaj¹ce, cz. II k.p.c., t. II,
Kraków 1934, s. 933, 934; M. Ty c z k a, Postêpowanie zabezpieczaj¹ce�, s. 503;
Z. � w i e b o d a, Komentarz do kodeksu�, s. 298; M. L e w a n d o w s k i, O udziale ko-
mornika w postêpowaniu wieczystoksiêgowym (wybrane zagadnienia), Przegl¹d Prawa
Egzekucyjnego 2003, nr 9-10, s. 60.
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prawa, co pierwszemu wierzycielowi. Ponadto sk³adanie przez ko-
mornika wniosków do s¹du wieczystoksiêgowego o wpisy ostrze¿eñ
na rzecz wierzycieli przy³¹czaj¹cych siê do egzekucji z nieruchomo�ci
mog³oby powodowaæ nieuzasadnion¹ przewlek³o�æ postêpowania
i wzrost jego kosztów.
Pogl¹dy przeciwników powtarzania wpisów w ksiêdze wieczystej

zosta³y zaaprobowane przez S¹d Najwy¿szy w uchwale z dnia 17
czerwca 2003 r.23 S¹d Najwy¿szy stwierdzi³, ¿e z chwil¹ przy³¹czenia
wcze�niej dokonane czynno�ci staj¹ siê skuteczne wobec kolejnych
wierzycieli. Dotyczy to tak¿e wpisu do ksiêgi wieczystej, którego
skutki dzia³aj¹ tak na rzecz pierwszego wierzyciela, jak i na rzecz
ka¿dego z wierzycieli przy³¹czaj¹cych siê do egzekucji. Z tego powodu
powielanie wpisów by³oby zbêdne. Taka wyk³adnia art. 927 k.p.c.
prowadzi do wniosku, ¿e w razie zbycia przez d³u¿nika nieruchomo�ci
po jej zajêciu na rzecz pierwszego wierzyciela, kolejni wierzyciele
d³u¿nika mogliby powo³ywaæ siê wzglêdem nabywcy na wynikaj¹c¹
z art. 930 § 1 k.p.c. bezskuteczno�æ takiego rozporz¹dzenia tak¿e
wobec nich, nawet gdy egzekucjê do danej nieruchomo�ci skierowali
ju¿ po jej zbyciu, skoro przy³¹czaj¹ siê do postêpowania wszczêtego
wcze�niej i maj¹ te same prawa co pierwszy wierzyciel. Id¹c tym
tokiem rozumowania, nale¿a³oby stwierdziæ, ¿e skierowanie egzekucji
do nieruchomo�ci przez pierwszego wierzyciela i dokonanie w zwi¹z-
ku z tym wpisu w ksiêdze wieczystej dzia³a³oby na korzy�æ wszyst-
kich innych wierzycieli d³u¿nika, mog¹cych dopiero w przysz³o�ci
przy³¹czyæ siê do prowadzonej egzekucji, rozszerzaj¹c na nich me-
chanizm ochronny przewidziany w art. 930 § 1 k.p.c.
Odmienne stanowiskow tej kwestii przedstawione zosta³o w uchwale

z dnia 30 marca 2006 r.24 S¹d Najwy¿szy, odwo³uj¹c siê do istoty
zajêcia nieruchomo�ci w postêpowaniu egzekucyjnym oraz wyk³adni
funkcjonalnej art. 927 k.p.c. oraz art. 930 § 1 k.p.c., opowiedzia³ siê
za potrzeb¹ ujawniania w ksiêdze wieczystej przy³¹czenia siê kolejnych
wierzycieli do egzekucji z nieruchomo�ci i zaaprobowa³ w pe³ni prak-
tykê s¹dów wieczystoksiêgowych, które takich wpisów dokonuj¹.

23 III CZP 31/03 (OSP 2004, nr 7-8 poz. 94).
24 III CZP 16/06 (OSNC 2007, nr 2, poz. 20).
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Wpis o wszczêciu egzekucji i wpisy o przy³¹czeniu siê kolejnych wie-
rzycieli do tocz¹cej siê egzekucji pe³ni¹ nie tylko rolê ostrze¿enia
o prowadzeniu egzekucji z nieruchomo�ci, ale tak¿e po�rednio infor-
muj¹ o wielko�ci d³ugu, dla zaspokojenia którego prowadzona jest
egzekucja. Ma to znaczenie dla osoby decyduj¹cej siê na nabycie nie-
ruchomo�ci pomimo jej zajêcia, która � dzia³aj¹c w zaufaniu do tre�ci
ksiêgi wieczystej � nie powinna byæ zaskakiwana pó�niejszym przy-
³¹czeniem siê do egzekucji wierzyciela zbywcy. S¹d Najwy¿szy za-
uwa¿y³, ¿e ustawodawca, dopuszczaj¹c w art. 930 § 1 k.p.c. mo¿-
liwo�æ prowadzenia egzekucji z nieruchomo�ci, która przesta³a byæ
w³asno�ci¹ d³u¿nika, wprowadza wyj¹tek od regu³y wyra¿onej w art.
803 k.p.c., stanowi¹cej, ¿e zaspokojenie wierzyciela mo¿e nast¹piæ
wy³¹cznie z maj¹tku osobistego d³u¿nika. Konstytucyjna zasada ochro-
ny w³asno�ci nakazuje za� rygoryzm przy kszta³towaniu granic sy-
tuacji, w których maj¹tek osoby niebêd¹cej d³u¿nikiemmo¿e byæ u¿yty
do zaspokojenia cudzego d³ugu. Powy¿sze wzglêdy sk³oni³y S¹d Naj-
wy¿szy do przyjêcia, ¿e przewidziana w art. 930 § 1 k.p.c. bezsku-
teczno�æ zbycia zajêtej nieruchomo�ci powinna byæ podmiotowo
ograniczona tylko do tego wierzyciela, który wszcz¹³ egzekucjê lub
przy³¹czy³ siê do niej przed zbyciem nieruchomo�ci przez d³u¿nika.
Wierzyciel osoby, przeciwko której prowadzona jest egzekucja, bêdzie
móg³ siê po zbyciu nieruchomo�ci przy³¹czyæ do postêpowania eg-
zekucyjnego tylko wtedy, gdy zbycie zostanie uznane w stosunku do
niego za bezskuteczne, co nast¹pi w konstytutywnym orzeczeniu s¹du
uwzglêdniaj¹cym skargê pauliañsk¹.
Kontynuacj¹ przedstawionej powy¿ej wyk³adni art. 927 k.p.c.

w zwi¹zku z art. 930 § 1 k.p.c. jest uchwa³a siedmiu sêdziów z dnia
7 listopada 2007 r.25, w której S¹d Najwy¿szy wyrazi³ pogl¹d, ¿e przy-
³¹czenie siê wierzyciela do postêpowania egzekucyjnego na podstawie
art. 927 k.p.c. nale¿y traktowaæ jako wszczêcie egzekucji na jego
rzecz, a tym samym wi¹zaæ je z zastosowaniem art. 924 i 925 k.p.c.,
zarówno w zakresie dokonania wpisu w ksiêdze wieczystej, jak i skut-
ków okre�lonych w art. 930 § 1 k.p.c. W konsekwencji wierzyciel,
który przy³¹czy³ siê do postêpowania egzekucyjnego, mo¿e powo³aæ

25 III CZP 93/07 (OSNC 2008, nr 7-8, poz. 68).
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siê wobec osoby trzeciej na przewidziane w art. 930 § 1 k.p.c. skutki
zajêcia nieruchomo�ci tylko wtedy, gdy dokonano wpisu w ksiêdze
wieczystej o przy³¹czeniu lub z³o¿ono wniosek do zbioru dokumen-
tów, chyba ¿e osoba trzecia wiedzia³a o przy³¹czeniu. Przyjêcie takiego
stanowiska, zdaniem S¹duNajwy¿szego, wynika z analizy istoty zajêcia
egzekucyjnego � kodeks postêpowania cywilnego nie zna ogólnego
zajêcia przedmiotu objêtego egzekucj¹, maj¹cego s³u¿yæ wszystkim
wierzycielom � prowadz¹cym ju¿ egzekucjê i maj¹cym zamiar siê do
niej przy³¹czyæ. Indywidualny charakter zajêcia przemawia zatem
przeciwko traktowaniu wpisu zwi¹zanego z przy³¹czeniem siê wierzy-
ciela do tocz¹cej siê egzekucji jako powtórzenia czynno�ci w rozu-
mieniu art. 927 k.p.c. Ponadto wpisy dokonywane w zwi¹zku z przy-
³¹czeniem siê kolejnych wierzycieli do egzekucji z nieruchomo�ci
sprzyjaj¹ pewno�ci obrotu i zasadzie zaufania do ksi¹g wieczystych,
gdy¿ pozwalaj¹ potencjalnemu nabywcy zajêtej nieruchomo�ci na
dokonanie rzetelnej oceny zakresu zwi¹zanych z ni¹ zobowi¹zañ, a w
konsekwencji op³acalno�ci jej nabycia. S¹d Najwy¿szy, dostrzegaj¹c
potrzebê wywa¿enia konstytucyjnie zagwarantowanych praw i wol-
no�ci nabywcy zajêtej nieruchomo�ci i wierzycieli zbywcy stan¹³ na
stanowisku, ¿e konstytucyjnie zagwarantowane wierzycielowi prawo
do s¹du, w tym prawo do skutecznej egzekucji orzeczenia s¹dowego,
powinno byæ realizowane z jednoczesnym poszanowaniem konstytu-
cyjnej zasady ochrony w³asno�ci nabywcy.
Pogl¹dy S¹du Najwy¿szego zaprezentowane w przytoczonych

dwóch ostatnich uchwa³ach przes¹dzaj¹ kwestiê konieczno�ci ujaw-
niania w ksiêdze wieczystej faktu przy³¹czenia siê kolejnych wierzy-
cieli do egzekucji z nieruchomo�ci i okre�laj¹ jednoznacznie skutki
takich wpisów, polegaj¹ce na objêciu przy³¹czaj¹cych siê wierzycieli
dobrodziejstwem zasady wyra¿onej w art. 930 § 1 k.p.c. Przyjêty
przez S¹d Najwy¿szy kierunek wyk³adni art. 927 w zw. z art. 930
k.p.c. przyczyni siê niew¹tpliwie do ujednolicenia orzecznictwa s¹dów
w tym zakresie. Zauwa¿yæ w tym miejscu jednak nale¿y, ¿e w pi-
�miennictwie26 pojawi³y siê g³osy zarzucaj¹ce takiemu stanowisku S¹du

26 J. � w i e c z k o w s k i,Glosa do uchwa³y S¹duNajwy¿szego z dnia 30marca 2006 r.
III CZP 16/06, Przegl¹d Prawa Egzekucyjnego 2007, nr 5, s. 111; W. G r a j d u r a, Przy-
³¹czenie siê�, s. 90.
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Najwy¿szego nadmiern¹ ochronê interesu nabywcy nieruchomo�ci,
a zbyt ma³¹ troskê o prawa wierzyciela. Dotyczy to zw³aszcza wie-
rzycieli nieposiadaj¹cych hipoteki ustanowionej na zajêtej nieruchomo-
�ci. Wierzyciele hipoteczni nie musz¹ siê bowiem obawiaæ rozporz¹-
dzeñ d³u¿nika nieruchomo�ci¹, gdy¿ z istoty tego zabezpieczenia
rzeczowego wynika ich prawo do zaspokojenia siê z obci¹¿onej rzeczy
niezale¿nie od tego, czyj¹ sta³a siê w³asno�ci¹. Realizacjê ich prawa
na etapie postêpowania egzekucyjnego gwarantuje art. 1036 w zw.
z art. 1025 k.p.c.
Odmiennie ni¿ w przypadku zbycia zajêtej nieruchomo�ci, które

zgodnie z art. 930 § 1 k.p.c. jest czynno�ci¹ wa¿n¹, ale bezskuteczn¹
wobec wierzycieli prowadz¹cych egzekucjê i niemaj¹c¹ wp³ywu na
dalsze postêpowanie, na podstawie art. 930 § 2 k.p.c. ustawodawca
przewiduje sankcjê bezwzglêdnej niewa¿no�ci w razie rozporz¹dzenia
po zajêciu przedmiotami zajêtymi ³¹cznie z nieruchomo�ci¹. Przedmio-
towy zakres zajêcia okre�la art. 929 § 1 k.p.c., ustanawiaj¹cy gene-
raln¹ zasadê, ¿e zajêcie obejmuje nieruchomo�æ i to wszystko, co
wed³ug przepisów prawa rzeczowego stanowi przedmiot obci¹¿enia
hipotek¹. Stosuj¹c odpowiednio art. 84 i nastêpne ustawy z dnia 6
lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece27, stwierdziæ nale¿y,
¿e przedmiotami zajêtymi ³¹cznie z nieruchomo�ci¹ s¹ przede wszyst-
kim jej czê�ci sk³adowe i przynale¿no�ci. Czê�ci sk³adowe s¹ objête
zajêciem tak¿e po ich od³¹czeniu, dopóki pozostaj¹ na nieruchomo�ci,
chyba ¿e zosta³y zbyte w granicach prawid³owej gospodarki, a umowa
zbycia jest stwierdzona pismem z dat¹ urzêdowo po�wiadczon¹. Zajêcie
nie obejmuje jednak od³¹czonych czê�ci sk³adowych, które przypadaj¹
dzier¿awcy oraz tych, które przypadaj¹ u¿ytkownikowi lub maj¹cemu
s³u¿ebno�æ, je¿eli prawa te istnia³y na nieruchomo�ci w chwili wsz-
czêcia egzekucji. Od³¹czonymi czê�ciami sk³adowymi nieruchomo�ci
s¹ najczê�ciej jej po¿ytki naturalne (art. 53 § 1 k.c.). Rzeczy, które
na skutek ich zbycia przesta³y byæ przynale¿no�ciami, s¹ objête za-
jêciem do czasu pozostawania ich na nieruchomo�ci, chyba ¿e zosta³y
zbyte w granicach prawid³owej gospodarki, a umowa zbycia zosta³a
stwierdzona pismem z dat¹ urzêdowo po�wiadczon¹. Maj¹c na uwadze

27 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.
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ustawow¹ definicjê przynale¿no�ci, zgodnie z któr¹ przynale¿no�ciami
s¹ rzeczy ruchome, potrzebne do korzystania z innej rzeczy (rzeczy
g³ównej) zgodnie z jej przeznaczeniem, je¿eli pozostaj¹ z ni¹ w fak-
tycznym zwi¹zku odpowiadaj¹cym temu celowi (art. 51 § 1 k.c.),
zauwa¿yæ nale¿y, ¿e ustalenie w konkretnym przypadku, które rzeczy
ruchome s¹ przynale¿no�ciami nieruchomo�ci, mo¿e sprawiaæ trud-
no�ci. Oceny, czy dana rzecz stanowi przynale¿no�æ nieruchomo�ci,
a tym samym, na podstawie art. 929 § 1 k.p.c., podlega zajêciu ³¹cznie
z nieruchomo�ci¹, bez konieczno�ci podjêcia przez komornika osob-
nego zajêcia, nale¿y dokonywaæ, uwzglêdniaj¹c charakter i gospodar-
cze przeznaczenie nieruchomo�ci. W literaturze28 jako przyk³ady przy-
nale¿no�ci nieruchomo�ci wymienia siê maszyny i inne urz¹dzenia
w nieruchomo�ci rolnej, s³u¿¹ce do prowadzenia gospodarstwa, in-
wentarz ¿ywy, zapasy produktów rolnych, samochód dostawczy
w gospodarstwie ogrodniczym, meble i inne elementy wyposa¿enia
nieruchomo�ci stanowi¹cych hotele czy pensjonaty.
Zawarte w art. 930 § 2 k.p.c. pojêcie rozporz¹dzenia nale¿y ro-

zumieæ zarówno jako zbycie, jak i obci¹¿enie (np. zastawem) przed-
miotów podlegaj¹cych zajêciu ³¹cznie z nieruchomo�ci¹. Przewidziany
w tym przepisie skutek bezwzglêdnej niewa¿no�ci oznacza, ¿e roz-
porz¹dzenie takie nie wywo³uje ¿adnych skutków w sferze prawa
materialnego i procesowego. Nabywcy przedmiotów zajêtych ³¹cznie
z nieruchomo�ci¹ nie nabywaj¹ w³asno�ci nawet wówczas, gdy s¹
w dobrej wierze i nie wiedz¹ o tocz¹cej siê egzekucji. W tej samej
sytuacji s¹ osoby, na rzecz których d³u¿nik dokona³ obci¹¿enia przed-
miotu objêtego zajêciem ³¹cznie z nieruchomo�ci¹. W razie wykonania
umowy i usuniêcia zajêtego przedmiotu z nieruchomo�ci, egzekucja
jest kontynuowana bez potrzeby uzyskania tytu³u wykonawczego
przeciwko osobie, u której znajduj¹ siê te przedmioty. Komornik jest
uprawniony do odebrania ruchomo�ci zajêtych ³¹cznie z nieruchomo-
�ci¹ i przeprowadzenia z nich egzekucji. Wynika to z faktu, ¿e ich

28 J. K o r z o n e k, Postêpowanie egzekucyjne�, s. 939, 940; J. � w i e c z k o w s k i,
[w:] Kodeks postêpowania cywilnego. Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne. Ko-
mentarz, red. Z. Szczurek, Sopot 2005, s. 562; G. J u l k e, Egzekucja z nieruchomo�ci,
Sopot 2006, s. 122.
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usuniêcie z nieruchomo�ci nie przerywa zajêcia i nie niweczy jego
skutków, skoro umowa rozporz¹dzaj¹ca nimi jest na podstawie art.
930 § 2 k.p.c. niewa¿na29. �rodkiem obrony przys³uguj¹cym w tej
sytuacji nabywcy przedmiotów zajêtych ³¹cznie z nieruchomo�ci¹,
który nie nabywa statusu uczestnika i jest traktowany jak osoba trzecia
dla postêpowania, jest powództwo ekscydencyjne, oparte na zarzucie,
¿e zbycie spornych przedmiotów nast¹pi³o przed zajêciem nierucho-
mo�ci i przed t¹ chwil¹ zosta³y one z niej usuniête.
Sankcja bezwzglêdnej niewa¿no�ci przewidziana w art. 930 § 2

k.p.c. nie obejmuje rozporz¹dzeñ przedmiotami zajêtymi ³¹cznie z nie-
ruchomo�ci¹, dokonanych przez zarz¹dcê nieruchomo�ci w zakresie
jego ustawowych uprawnieñ. Chodzi tu zarówno o rozporz¹dzenia
d³u¿nika bêd¹cego zarz¹dc¹, jak i rozporz¹dzenia zarz¹dcy ustanowio-
nego przez s¹d na podstawie art. 931 § 2 k.p.c. Z analizy tre�ci art.
930 § 2 oraz art. 935 k.p.c. okre�laj¹cego obowi¹zki zarz¹dcy zajêtej
nieruchomo�ci wynika, ¿e ca³kowicie wa¿nymi i skutecznymi czyn-
no�ciami prawnymi s¹ rozporz¹dzenia zarz¹dcy dotycz¹ce przedmio-
tów podlegaj¹cych zajêciu ³¹cznie z nieruchomo�ci¹, je¿eli rozporz¹-
dzenia te s¹ potrzebne do prowadzenia prawid³owej gospodarki i nie
przekraczaj¹ granic zwyk³ego zarz¹du. Przy ocenie, czy czynno�æ
zarz¹dcy spe³nia te dwie przes³anki, nale¿y ka¿dorazowo braæ pod
uwagê okoliczno�ci konkretnej sprawy oraz uwzglêdniaæ rozmiar,
charakter i przeznaczenie gospodarcze zajêtej nieruchomo�ci.
W wyniku nowelizacji art. 930 k.p.c. dokonanej ustaw¹ z dnia 2

lipca 2004 r. o zmianie ustawy kodeks postêpowania cywilnego oraz
niektórych innych ustaw, polegaj¹cej na dodaniu do tego przepisu § 3,
ustawodawca rozszerzy³ skutek bezwzglêdnej niewa¿no�ci na czyn-
no�ci d³u¿nika polegaj¹ce na obci¹¿eniu zajêtej nieruchomo�ci. Przez
obci¹¿enie nieruchomo�ci nale¿y rozumieæ ustanowienie na niej ogra-
niczonych praw rzeczowych (u¿ytkowania, s³u¿ebno�ci, hipoteki). Naj-
powszechniejszym sposobem ustanowienia tych praw jest umowa,
moc¹ której w³a�ciciel ogranicza przys³uguj¹ce mu prawo w³asno�ci
na rzecz innego podmiotu. Zgodnie z art. 930 § 3 k.p.c. po egzeku-
cyjnym zajêciu nie mog¹ powstaæ w drodze umownej na nierucho-

29 J. � w i e c z k o w s k i, [w:] Kodeks�, s. 567.
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mo�ci ¿adne ograniczone prawa rzeczowe. Skutek niewa¿no�ci czyn-
no�ci d³u¿nika dzia³a w tym wypadku z mocy samego prawa i datuje
siê od samego pocz¹tku, tzn. od chwili dokonania niewa¿nej czyn-
no�ci, a ka¿dy, kto ma interes prawny, mo¿e siê na ni¹ powo³aæ, gdy¿
niewa¿no�æ jest skutkiem powszechnym, dzia³aj¹cym wobec wszyst-
kich30. W zwi¹zku z faktem, ¿e zgodnie z art. 245 k.c. o�wiadczenie
woli w³a�ciciela ustanawiaj¹cego na nieruchomo�ci ograniczone pra-
wo rzeczowe powinno byæ z³o¿one w formie aktu notarialnego, wydaje
siê, i¿ notariusz, uzyskawszy z odpisu ksiêgi wieczystej wiedzê o za-
jêciu nieruchomo�ci, powinien na podstawie art. 930 § 3 k.p.c. w zw.
z art. 81 ustawy � Prawo o notariacie31 odmówiæ sporz¹dzenia aktu
notarialnego obejmuj¹cego o�wiadczenie d³u¿nika o obci¹¿eniu nieru-
chomo�ci takim prawem. Przewidziana w art. 930 § 3 k.p.c. sankcja
niewa¿no�ci wskazuje, ¿e wpis w ksiêdze wieczystej hipoteki umow-
nej dokonany po zajêciu nieruchomo�ci jest niedopuszczalny. S¹d wie-
czystoksiêgowy po zajêciu nieruchomo�ci odmówi dokonania wpisu
hipoteki umownej tak¿e wówczas, gdy umowa o obci¹¿eniu nierucho-
mo�ci hipotek¹ zosta³a zawarta przed jej egzekucyjnym zajêciem,
a wniosek o wpis hipoteki zosta³ z³o¿ony po zajêciu.Wynika to z faktu,
¿e dla ustanowienia hipoteki umownej nie jest wystarczaj¹ce o�wiad-
czenie woli d³u¿nika, wyra¿aj¹ce zgodê na obci¹¿enie nieruchomo�ci
hipotek¹, a niezbêdny jest wpis do ksiêgi wieczystej. Samo o�wiad-
czenie woli d³u¿nika nie mo¿e byæ uznawane za obci¹¿enie. Obci¹-
¿eniem nieruchomo�ci hipotek¹ jest dopiero wpis w ksiêdze wieczy-
stej, gdy¿ to on powoduje powstanie hipoteki32. Ze wzglêdu na
przewidziany w art. 930 § 3 k.p.c. skutek niewa¿no�ci obci¹¿eñ
dokonanych przez d³u¿nika, nale¿y równie¿ stwierdziæ, ¿e nie jest
dopuszczalne ujawnienie w ksiêdze wieczystej innych ograniczonych
praw rzeczowych, je¿eli do ustanawiaj¹cej je czynno�ci prawnej dosz³o
po zajêciu nieruchomo�ci. Osoby, na rzecz których d³u¿nik dokona³
obci¹¿enia nieruchomo�ci, nie nabywaj¹ z tego tytu³u ¿adnych upraw-
nieñ i nie staj¹ siê uczestnikami postêpowania egzekucyjnego.

30 S. Dm ow s k i, S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu�, s. 242.
31 Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. (tekst jedn.: Dz.U. z 2008 r. Nr 189, poz. 1158).
32 Uchwa³a SN z dnia 29 kwietnia 2008 r., III CZP 15/08 (OSNC 2009, nr 6, poz.

81).
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W zwi¹zku z faktem, ¿e z tre�ci art. 930 § 3 k.p.c. jednoznacznie
wynika, i¿ sankcja niewa¿no�ci przewidziana zosta³a dla obci¹¿eñ nie-
ruchomo�ci dokonanych wy³¹cznie przez d³u¿nika, nasuwa siê wnio-
sek, ¿e w sytuacji, gdy obci¹¿enie zajêtej nieruchomo�ci ograniczo-
nym prawem rzeczowym nastêpuje z mocy samego prawa (np.
zasiedzenie s³u¿ebno�ci � art. 292 k.c.) lub konstytutywnego orze-
czenia s¹dowego (np. ustanowienia s³u¿ebno�ci drogi koniecznej � art.
145 k.c.), nale¿y je uznaæ za ca³kowicie wa¿ne i skuteczne. W tym
kontek�cie zagadnieniem wywo³uj¹cym wiele w¹tpliwo�ci, a jedno-
cze�nie nieuregulowanym wprost przez ustawê pozosta³a kwestia
dopuszczalno�ci i skutków dla postêpowania egzekucyjnego uzyska-
nia przez wierzyciela hipoteki przymusowej na zajêtej nieruchomo�ci.
Ten rodzaj hipoteki nie powstaje bowiem w wyniku czynno�ci praw-
nej d³u¿nika, a w wyniku orzeczenia s¹du wydanego na wniosek wie-
rzyciela, którego wierzytelno�æ jest stwierdzona tytu³em wykonaw-
czym (art. 109 ust. 1 u.k.w.h.).
Zauwa¿yæ nale¿y, ¿e wprowadzony nowelizacj¹ z 2 lipca 2004 r.

skutek niewa¿no�ci w odniesieniu do obci¹¿eñ zajêtej nieruchomo�ci
nie by³ znany wcze�niej w polskim postêpowaniu cywilnym.W okresie
przedwojennym reguluj¹cy tê materiê art. 662 § 1 i 3 k.p.c. z 1932 r.33
stanowi³, ¿e zbycie nieruchomo�ci po zajêciu oraz inne zmiany w sta-
nie hipotecznym, zasz³e po dokonaniu wpisu o wszczêciu egzekucji,
nie maj¹ wp³ywu na dalsze postêpowanie. Pod pojêciem �inne zmiany
w stanie hipotecznym� rozumiano wszelkie zmiany w stanie prawnym
nieruchomo�ci, niezale¿nie od tego, czym by³y spowodowane, w szcze-
gólno�ci obci¹¿enia hipoteczne nieruchomo�ci, bez wzglêdu na rodzaj
hipoteki. Obci¹¿enie nieruchomo�ci po zajêciu niemia³o skutkówwobec
wierzycieli egzekwuj¹cych ani wobec nabywcy licytacyjnego. Nie wp³y-
wa³o równie¿ na postêpowanie podzia³owe, gdy¿ zgodnie z obowi¹zu-
j¹cym wówczas art. 800 § 1 pkt 5 d.k.p.c. zaspokojenie wierzytelno�ci
i praw zabezpieczonych hipotecznie mog³o nast¹piæ w uprzywilejowa-
nej kategorii, tylko gdy zabezpieczenie nast¹pi³o przed wci¹gniêciem
do ksiêgi wpisu o wszczêciu egzekucji. Osoby, które uzyska³y wpisy

33 Rozporz¹dzenie Prezydenta RP z dnia 29 listopada 1932 r. � Kodeks postêpowania
cywilnego (Dz.U. Nr 112, poz. 934 ze zm.), dalej d.k.p.c.
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hipoteczne po zajêciu nieruchomo�ci mia³y status tylko wierzycieli
osobistych.
Na art. 662 d.k.p.c. w istotnym zakresie wzorowany by³ art. 930

obecnie obowi¹zuj¹cego kodeksu postêpowania cywilnego34. Pojêcia
�zbycie� i �inne zmiany w stanie hipotecznym� zast¹piono w nim
ogólniejszym terminem �rozporz¹dzenie�, pod którym rozumiano
zarówno przeniesienie w³asno�ci, jak i obci¹¿enie nieruchomo�ci.
Zgodnie z art. 930 § 1 k.p.c. rozporz¹dzenie nieruchomo�ci¹ dokonane
po zajêciu nie mia³o wp³ywu na dalsze postêpowanie. Odpowiednikiem
dawnego art. 800 § 1 pkt 5 zosta³ art. 1025 § 1 pkt 6 k.p.c., który
odnosi³ siê miêdzy innymi do nale¿no�ci zabezpieczonych hipotecznie
na nieruchomo�ci, przy czym ustanawia³ wyra�ny zakaz zaspokajania
w kategorii szóstej praw (bez wzglêdu na sposób ich powstania),
którymi zosta³a obci¹¿ona nieruchomo�æ po dokonaniu w ksiêdze
wieczystej wpisu o wszczêciu egzekucji lub po z³o¿eniu wniosku do
zbioru dokumentów o dokonanie takiego wpisu.
Zagadnienie uzyskania przez wierzyciela hipoteki przymusowej na

nieruchomo�ci zajêtej w toku postêpowania egzekucyjnego przed zmian¹
brzmienia art. 930 dokonan¹ ustaw¹ z dnia 2 lipca 2004 r. nie by³o
w pi�miennictwie i orzecznictwie podejmowane zbyt czêsto. Zauwa-
¿yæ jednak nale¿y, ¿e ju¿ wówczas nie by³o jednolito�ci pogl¹dów co
do wyk³adni pojêcia rozporz¹dzenie zawartego w § 1 tego przepisu,
maj¹cego decyduj¹ce znaczenie dla rozstrzygniêcia owego problemu.
W niektórych orzeczeniach35 dotycz¹cych tej kwestii S¹d Najwy¿szy
akcentowa³ fakt, ¿e przepis art. 930 § 1 k.p.c. ma na uwadze wy-
³¹cznie zmiany w stanie prawnym nieruchomo�ci (przeniesienie w³a-
sno�ci, obci¹¿enie) spowodowane przez w³a�ciciela (wspó³w³a�cicie-
la) bêd¹cego d³u¿nikiem egzekwowanym w drodze dokonanych przez
niego czynno�ci prawnych. Przepis ten ma zapewniæ realizacjê na-
le¿nego wierzycielowi �wiadczenia, mimo rozporz¹dzenia przez d³u¿-
nika nieruchomo�ci¹, skoro zmianê w stanie prawnym sam spowo-
dowa³. Dlatego te¿ nie maj¹ charakteru rozporz¹dzenia w rozumieniu

34 B. D o b r z a ñ s k i, [w:] Kodeks�, s. 1237.
35 Uchwa³a SN z dnia 19 grudnia 1980 r., III CZP 65/80 (OSNC 1981, nr 6, poz. 100);

Wyrok SN z dnia 1 grudnia 1977 r., I CR 409/77 (OSNC 1979, nr 1, poz. 6).
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art. 930 § 1 k.p.c. zmiany w stanie prawnym nieruchomo�ci spowo-
dowane orzeczeniem s¹du na skutek podzia³u maj¹tku wspólnego,
dzia³u spadku lub zniesienia wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci. Równie¿
w�ród przedstawicieli doktryny36 wypowiadany by³ pogl¹d, ¿e na
postêpowanie egzekucyjne nie ma wp³ywu tylko takie rozporz¹dzenie
nieruchomo�ci¹ po zajêciu, które jest wynikiem woli w³a�ciciela wy-
ra¿onej w formie czynno�ci prawnej. Pojêcia rozporz¹dzenie nie u¿ywa
siê natomiast w odniesieniu do obci¹¿eñ nieruchomo�ci powstaj¹cych
z mocy innych zdarzeñ prawnych. Takie stanowisko prowadzi³o do
wniosku, ¿e nie jest rozporz¹dzeniem w rozumieniu art. 930 § 1
obci¹¿enie zajêtej nieruchomo�ci hipotek¹ przymusow¹, skoro jej
uzyskanie nie wymaga o�wiadczenia woli d³u¿nika, a nastêpuje na
podstawie orzeczenia s¹du.
Rozpatruj¹c w innych sprawach zagadnienie uzyskania przez wie-

rzyciela hipoteki przymusowej na nieruchomo�ci po jej egzekucyjnym
zajêciu, S¹d Najwy¿szy dokonywa³ odmiennej interpretacji art. 930 § 1
k.p.c. W wyroku z dnia 3 lutego1998 r.37 S¹d Najwy¿szy stwierdzi³,
¿e przez rozporz¹dzenie nieruchomo�ci¹ w znaczeniu u¿ytym w art.
930 § 1 k.p.c. nale¿y rozumieæ nie tylko przeniesienie w³asno�ci, ale
tak¿e jej obci¹¿enie ograniczonymi prawami rzeczowymi. Obci¹¿enie
nieruchomo�ci po jej zajêciu hipotek¹ i to bez wzglêdu na jej rodzaj
(ustawowa czy przymusowa) nie ma ¿adnego wp³ywu na dalszy bieg
egzekucji. Oznacza to, ¿e prawa ustanowione po zajêciu nie korzystaj¹
z przys³uguj¹cego im pierwszeñstwa. Ten kierunek wyk³adni art. 930
§ 1 k.p.c. S¹d Najwy¿szy kontynuowa³ w postanowieniu z dnia 8 lipca
2003 r.38, w którym stwierdzi³, ¿e zawartemu w tym przepisie pojêciu
rozporz¹dzenia nieruchomo�ci¹ nale¿y nadaæ takie znaczenie, które
bêdzie sprzyja³o urzeczywistnieniu funkcji tego przepisu. S¹d Najwy¿-
szy opowiedzia³ siê za szerokim rozumieniem pojêcia rozporz¹dzenie
i objêciem nim nie tylko przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci, ale
tak¿e obci¹¿enia jej ograniczonymi prawami rzeczowymi, w tym

36 M. P y z i a k - S z a f n i c k a, Glosa do wyroku SN z dnia 3 lutego 1998 r., I CKN
403/97 (OSP 1998, nr 11, s. 560).

37 Wyrok SN z dnia 3 lutego 1998 r., I CKN 407/97 (OSP 1998, nr 11, poz. 196).
38 IV CK 387/02 (niepubl.).
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hipotek¹, niezale¿nie od jej rodzaju. Nie ma bowiem racjonalnych
powodów, które � oceniane przez pryzmat funkcji art. 930 § 1 k.p.c.
� przemawia³yby za ró¿nicowaniem skutków obci¹¿enia hipotek¹ zajêtej
nieruchomo�ci w zale¿no�ci od rodzaju hipoteki.
Istotny wp³yw na zmianê interpretacji art. 930 k.p.c. mia³a wspo-

minana wcze�niej ustawa z dnia 2 lipca 2004 r., na mocy której dodano
do tego przepisu § 3 przewiduj¹cy skutek bezwzglêdnej niewa¿no�ci
w razie obci¹¿enia przez d³u¿nika nieruchomo�ci po jej zajêciu.Motywy
wprowadzenia odrêbnej regulacji w odniesieniu do obci¹¿eñ zajêtej
nieruchomo�ci nie zosta³y wyja�nione w uzasadnieniu projektu. Za-
znaczyæ w tym miejscu nale¿y, ¿e w pierwotnym projekcie noweli-
zacji39 proponowany § 3 przewidywa³ sankcjê niewa¿no�ci dla wszyst-
kich obci¹¿eñ nieruchomo�ci, które nast¹pi³y po zajêciu. Ograniczenie
skutku niewa¿no�ci do obci¹¿eñ dokonanych przez d³u¿nika nast¹pi³o
w toku prac nad projektem w komisji, gdzie w trakcie dyskusji nad
t¹ zmian¹ wyra¿ony zosta³ pogl¹d, ¿e takie brzmienie § 3 skutkowaæ
bêdzie tym, i¿ d³u¿nik nie bêdzie móg³ w drodze umownej ustanowiæ
hipoteki, a dopuszczalne bêdzie ustanawianie hipotek przymusowych,
co bêdzie zabezpiecza³o interesy starannych wierzycieli40. Z analizy
okoliczno�ci wprowadzenia nowej tre�ci art. 930 k.p.c. mo¿na wiêc
wyci¹gn¹æ wniosek, ¿e zamiarem ustawodawcy by³o jednak zaakcep-
towanie mo¿liwo�ci obci¹¿enia zajêtej nieruchomo�ci hipotek¹ przy-
musow¹. Za przyjêciem takiego kierunku zmian wydaje siê tak¿e
przemawiaæ wcze�niejsza nowelizacja art. 1025 § 1 k.p.c. dokonana
ustaw¹ z dnia 6 wrze�nia 2001 r. o zmianie ustawy o postêpowaniu
egzekucyjnym w administracji oraz niektórych innych ustaw41, w wy-
niku której ustawodawca rezygnowa³ z zawartej w pkt 6 tego artyku³u
regulacji ograniczaj¹cej pierwszeñstwo zaspokojenia w uprzywilejo-
wanej kategorii do hipotek wpisanych do ksiêgi wieczystej przed
zajêciem nieruchomo�ci. Aktualnie, zgodnie z normuj¹cym tê materiê
art. 1025 § 1 pkt 5 k.p.c., prawo zaspokojenia w kategorii pi¹tej
posiadaj¹wszyscywierzyciele hipoteczni, bezwzglêdu na rodzaj hipoteki

39 Rz¹dowy projekt ustawy o zmianie ustawy � Kodeks postêpowania cywilnego oraz
niektórych innych ustaw, druk nr 965, www.sejm.gov.pl

40 Biuletyn nr 2866/IV z dnia 2 marca 2004 r., www.sejm.gov.pl
41 Dz.U. z 2001 r. Nr 125, poz. 1368.
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i czas jej ustanowienia, a o pierwszeñstwie ich prawa decyduje kolejno�æ
wpisu hipotek do ksiêgi wieczystej. Równie¿ w literaturze42 wyra¿ony
zosta³ pogl¹d, ¿e skoro art. 930 § 3 k.p.c. stanowi o �obci¹¿eniu przez
d³u¿nika nieruchomo�ci�, a contrario obci¹¿enie nieruchomo�ci wsku-
tek dzia³añ niezale¿nych od d³u¿nika bêdzie wa¿ne i skuteczne, a co
za tym idzie, korzystaæ bêdzie z pierwszeñstwa zaspokojenia wyni-
kaj¹cego z art. 1025 § 1 pkt 5 k.p.c.
S¹d Najwy¿szy w kolejnej uchwale dotycz¹cej kwestii skutków

uzyskania hipoteki przymusowej na zajêtej nieruchomo�ci zaaprobo-
wa³ jednak kierunek wyk³adni art. 930 § 1 k.p.c. przyjêty w powo-
³anych wcze�niej orzeczeniach z dnia 3 lutego 1998 r. oraz 8 lipca
2003 r. Uchwa³a z dnia 7 grudnia 2006 r.43, o której mowa, podjêta
zosta³a w zwi¹zku z przedstawionymi przez S¹d Okrêgowy w¹tpli-
wo�ciami, jakie nasunê³y siê przy rozpoznawaniu za¿alenia na posta-
nowienie s¹du rejonowego w przedmiocie zarzutów na plan podzia³u
sumy uzyskanej z egzekucji z nieruchomo�ci, które to w¹tpliwo�ci
dotyczy³y kolejno�ci zaspokojenia wierzytelno�ci zabezpieczonej hipo-
tek¹ przymusow¹ wpisan¹ ju¿ po zajêciu. Przy rozpoznawaniu tego
zagadnienia S¹d Najwy¿szy wyrazi³ istotne uwagi na temat interpre-
tacji zawartego w art. 930 § 1 k.p.c. pojêcia rozporz¹dzenia zajêt¹
nieruchomo�ci¹ i z niego wywiód³ dopuszczalno�æ i skuteczno�æ
uzyskania przez wierzyciela hipoteki przymusowej na zajêtej nierucho-
mo�ci. Co prawda uchwa³a zosta³a podjêta na podstawie stanu praw-
nego obowi¹zuj¹cego przed wej�ciem w ¿ycie nowelizacji z dnia 2
lipca 2004 r., S¹d Najwy¿szy skoncentrowa³ jednak swoje rozwa¿ania
na art. 930 § 1 k.p.c., którego tre�æ nie uleg³a zmianie, a ponadto
stwierdzi³, ¿e dodanie § 3 do art. 930 k.p.c. niczego w tym wzglêdzie
nie zmienia, gdy¿przepis ten odnosi bowiemsankcjê niewa¿no�ciwyra�nie
do obci¹¿eñ dokonanych przez d³u¿nika. Zdaniem S¹du Najwy¿szego
wyk³adnia gramatyczna art. 930 § 1 k.p.c. prowadzi do jednoznacznego
wniosku, zgodnie z którym przepis ten, w przeciwieñstwie do skutków
hipoteki umownej, nie pozwala przekre�liæ skutków obci¹¿enia zajêtej
nieruchomo�ci hipotek¹ przymusow¹. Odwo³uj¹c siê jednak do wy-

42 G. J u l k e, Egzekucja�, s. 128-130.
43 OSN 2007, nr 9, poz. 134.
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k³adni funkcjonalnej art. 930 k.p.c. w jej historycznym i celowo�cio-
wym ujêciu, S¹d Najwy¿szy dokona³ wyk³adni rozszerzaj¹cej pojêcia
rozporz¹dzenia zawartego w § 1 tego przepisu, obejmuj¹c jego za-
kresem tak¿e obci¹¿enie nieruchomo�ci hipotek¹ przymusow¹, i opo-
wiedzia³ siê za zrównaniem na etapie postêpowania podzia³owego obu
rodzajów hipotek � przymusowej i umownej � uzyskanych po zajêciu
nieruchomo�ci. Ze wzglêdu na tre�æ art. 1025 § 1 pkt 5 oraz art. 1036
k.p.c., okoliczno�æ, ¿e na rzecz jednego z wierzycieli hipoteka usta-
nowiona po zajêciu powsta³a z mocy czynno�ci d³u¿nika, a na rzecz
drugiego wierzyciela bez udzia³u d³u¿nika, nie stanowi, zdaniem S¹du
Najwy¿szego, adekwatnego kryterium dla zró¿nicowania skutków
zabezpieczenia z perspektywy uczestnictwa w planie podzia³u. Para-
doksalna by³aby bowiem sytuacja, w której wierzyciel, pos³uguj¹c siê
hipotek¹ przymusow¹ i nie wszczynaj¹c egzekucji, móg³by uzyskaæ
w podziale sumy uzyskanej z egzekucji lepsz¹ pozycjê ni¿ wierzyciele
dysponuj¹cy nale¿no�ciami tego samego rodzaju i prowadz¹cy egze-
kucjê z nieruchomo�ci. Nie istniej¹ racje, dla których system prawny
mia³by szczególnie premiowaæwierzyciela uzyskuj¹cego hipotekê przy-
musow¹ po zajêciu nieruchomo�ci. W zwi¹zku z faktem, ¿e hipoteka
taka mo¿e mieæ znaczenie w wypadku uchylenia zajêcia i wszczêcia
ponownego postêpowania egzekucyjnego, nie mo¿na wierzycielowi
odmówiæ interesu prawnego w uzyskaniu takiej hipoteki, niemniej jed-
nak nie powinno to s³u¿yæ uzyskiwaniu uprzywilejowanej pozycji w tym
postêpowaniu, w którym do zajêcia dosz³o. Maj¹c na wzglêdzie powy¿-
sze argumenty, S¹d Najwy¿szy przychyli³ siê do stanowiska, ¿e wie-
rzytelno�æ zabezpieczona hipotek¹ przymusow¹ uzyskan¹ po zajêciu nie
korzysta z pierwszeñstwa zaspokojenia przewidzianego z art. 1025 § 1
pkt 5 k.p.c. Wierzyciel, który uzyska³ tak¹ hipotekê, mo¿e uczestniczyæ
w podziale sumy uzyskanej z egzekucji, je¿eli spe³nia przes³anki okre-
�lone w art. 1036 k.p.c., a jego wierzytelno�æ zostanie zaspokojona
we w³a�ciwej dlañ kategorii, z pominiêciem zabezpieczenia hipotecz-
nego. Pogl¹dy wyra¿one w omówionej uchwale nie spotka³y siê z apro-
bat¹ w pi�miennictwie44, w którym, nie odmawiaj¹c stanowisku S¹du

44 W. S ³ u g i e w i c z, Glosa do uchwa³y z dnia 7 grudnia 2006 r. (III CZP 108/06),
Przegl¹d S¹dowy 2009, nr 5, s. 110; G. J u l k e,Glosa do uchwa³y S¹duNajwy¿szego z dnia
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Najwy¿szego s³uszno�ci i racjonalno�ci, wskazywano, ¿e taka wy-
k³adnia art. 930 § 1 k.p.c. nie znajduje jednak oparcia w aktualnie
obowi¹zuj¹cym stanie prawnym oraz ¿e interpretacja S¹du Najwy¿-
szego posz³a w tym przypadku dalej ni¿ wola samego ustawodawcy.
W celu unikniêcia w przysz³o�ci dalszych rozbie¿no�ci w wyk³adni

art. 930 k.p.c. oraz 1025 § 1 k.p.c., ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r.45
o zmianie ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz niektórych
innych ustaw, która wejdzie w ¿ycie w dniu 20 lutego 2011 r., wpro-
wadzaj¹ca bardzo istotne zmiany w zakresie funkcjonowania zabez-
pieczenia hipotecznego, dokonuje przy tej okazji tak¿e nowelizacji wy¿ej
wymienionych przepisów. Znacz¹cej zmianie ulega tre�æ art. 930 § 3
k.p.c. Przewidziany w nim skutek niewa¿no�ci dotycz¹cy czynno�ci
d³u¿nika polegaj¹cych na obci¹¿eniu zajêtej nieruchomo�ci rozszerzo-
ny zosta³ na rozporz¹dzenie przez d³u¿nika po zajêciu nieruchomo�ci
opró¿nionymmiejscem hipotecznym. Instytucja rozporz¹dzenia opró¿-
nionym miejscem hipotecznym, nieznana wcze�niej w polskim prawie
cywilnym, jest jedn¹ z wielu nowych regulacji przewidzianych we
wspomnianej ustawie z dnia 26 czerwca 2009 r. Mówi¹c ogólnie, jest
to uprawnienie w³a�ciciela nieruchomo�ci do ustanowienia, w grani-
cach wygas³ej, nowej hipoteki lub do przeniesienia na to miejsce za
zgod¹ uprawnionego innej hipoteki obci¹¿aj¹cej ju¿ nieruchomo�æ.
Hipotece ustanowionej na opró¿nionym miejscu hipotecznym lub
przeniesionej na to miejsce przys³uguje takie samo pierwszeñstwo jak
wygas³ej hipotece. Uprawnienie do rozporz¹dzenia opró¿nionymmiej-
scem hipotecznym podlega wpisowi do ksiêgi wieczystej, nie mo¿na
go zaj¹æ, niedopuszczalne jest ustanowienie na nim hipoteki przymu-
sowej, jak równie¿ niedopuszczalne jest zastrze¿enie, przez które
w³a�ciciel nieruchomo�ci zobowi¹zuje siê do nierozporz¹dzania opró¿-
nionymmiejscem hipotecznym. Uprawnienie do rozporz¹dzenia opró¿-
nionym miejscem hipotecznym jest traktowane przez ustawodawcê
jako przejaw elastyczno�ci prawa w³asno�ci. Wprowadzenie do po-

7 grudnia 2006 r. III CZP 108/06, Przegl¹d Prawa Egzekucyjnego 2007, nr 9, s. 77;
M. £ a w r y n o w i c z, Glosa do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 7 grudnia 2006 r. III
CZP 108/06, Monitor Prawniczy 2008, nr 10, s. 544.

45 Dz.U. z 2009 r. Nr 131, poz. 1075.
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rz¹dku prawnego tej instytucji stanowi odej�cie od obowi¹zuj¹cej
dotychczas zasady �posuwania siê naprzód hipotek�. Opró¿nionych
miejsc hipotecznych nie uwzglêdnia siê jednak przy egzekucji z nie-
ruchomo�ci. Ponadto, je¿eli hipoteka wygas³a wskutek egzekucji
z nieruchomo�ci, w³a�ciciel nieruchomo�ci nie mo¿e rozporz¹dzaæ
opró¿nionym miejscem hipotecznym. Aby zapobiec mog¹cym siê
pojawiæ w¹tpliwo�ciom, czy rozporz¹dzenie opró¿nionym miejscem
hipotecznym stanowi obci¹¿enie nieruchomo�ci, znowelizowany art.
930 § 3 k.p.c. wprowadza skutek niewa¿no�ci rozporz¹dzenia przez
d³u¿nika opró¿nionym miejscem hipotecznym po egzekucyjnym zajê-
ciu nieruchomo�ci. Oznacza to, ¿e ani nie powstanie nowa hipoteka
w miejsce wygas³ej, ani nie dojdzie do skutku przeniesienie na opró¿-
nione miejsce istniej¹cej ju¿ innej hipoteki. W planie podzia³u sumy
uzyskanej z egzekucji z nieruchomo�ci opró¿nione miejsce hipoteczne
zostanie pominiête, natomiast istniej¹ce hipoteki zostan¹ uwzglêdnione
wed³ug pierwszeñstwa, które istnia³o w chwili zajêcia nieruchomo�ci.
Ustawodawca, dostrzegaj¹c problem hipotek przymusowych uzy-

skanych po zajêciu nieruchomo�ci, zdecydowa³ o dodaniu do § 3 art.
930 k.p.c. zdania drugiego, które jednoznacznie przes¹dza, ¿e w razie
wpisania hipoteki przymusowej po zajêciu nieruchomo�ci zabezpie-
czona ni¹ wierzytelno�æ nie korzysta z pierwszeñstwa zaspokojenia
przewidzianego dla nale¿no�ci zabezpieczonych hipotecznie. Z t¹
regulacj¹ koresponduje zmiana art. 1025 § 1 pkt 5 k.p.c., który w swym
nowym brzmieniu bêdzie pozwala³ na zaspokojenie w uprzywilejowa-
nej kategorii pi¹tej tylko tych nale¿no�ci zabezpieczonych hipotek¹,
które ci¹¿y³y na nieruchomo�ci przed dokonaniem w ksiêdze wieczy-
stej wpisu o wszczêciu egzekucji lub przed z³o¿eniem do zbioru
dokumentów wniosku o dokonanie takiego wpisu. Z analizy tre�ci
znowelizowanego art. 930 § 3 k.p.c. wynika, ¿e ustawodawca do-
puszcza mo¿liwo�æ obci¹¿enia zajêtej nieruchomo�ci hipotek¹ przy-
musow¹. Obci¹¿enie to bêdzie zatem wa¿ne wobec d³u¿nika i osób
trzecich, a nabywca hipoteki uzyska na podstawie art. 922 k.p.c.
status uczestnika postêpowania, jako osoba, której przys³uguje ogra-
niczone prawo rzeczowe na nieruchomo�ci. Ustanowienie hipoteki
przymusowej na zajêtej nieruchomo�ci nie zapewni jednak wierzycie-
lowi korzystnej pozycji w planie podzia³u sumy uzyskanej z egzekucji
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i nie wp³ynie na zakres zaspokojenia wierzycieli egzekwuj¹cych. Zajêcie
egzekucyjne nieruchomo�ci, nie zamykaj¹c wiêc wierzycielom dys-
ponuj¹cym tytu³ami wykonawczymi mo¿liwo�ci uzyskania hipoteki
przymusowej, wy³¹cza wynikaj¹ce z tego zabezpieczenia rzeczowego
uprzywilejowanie na etapie postêpowania podzia³owego. Wierzyciel,
który uzyska³ hipotekê przymusow¹ po zajêciu nieruchomo�ci, zosta-
nie zaspokojony w planie podzia³u w tej kategorii, do której przyna-
le¿a³by bez zabezpieczenia hipotecznego. W sytuacji, gdy suma objêta
podzia³em nie wystarczy na zaspokojenie nale¿no�ci i praw tej kate-
gorii, zaspokojenie wierzyciela nast¹pi nie w kolejno�ci odpowiadaj¹-
cej pierwszeñstwu wynikaj¹cemu z wpisów do ksiêgi wieczystej,
a proporcjonalnie do wysoko�ci innych wierzytelno�ci nale¿¹cych do
tej samej kategorii (art. 1026 § 1 k.p.c.). Hipoteka przymusowa wpisana
po zajêciu nieruchomo�ci wyga�nie na skutek prawomocnego przy-
s¹dzenia w³asno�ci, tak jak inne hipoteki obci¹¿aj¹ce nieruchomo�æ,
ale w jej miejsce wierzyciel nie uzyska prawa do zaspokojenia w planie
podzia³u sumy uzyskanej z egzekucji z pierwszeñstwem wynikaj¹cym
z wpisu hipoteki. Zauwa¿yæ w tym miejscu nale¿y, ¿e pozbawienie
wierzyciela uprzywilejowanej pozycji na etapie planu podzia³u nast¹pi
tylko w razie ustanowienia hipoteki przymusowej w toku tego postê-
powania egzekucyjnego, w którym ju¿ dosz³o do zajêcia nieruchomo-
�ci. Gdy postêpowanie to zostanie umorzone (np. z wniosku wierzy-
ciela lub z powodu niedoj�cia do skutku dwóch licytacji), a nastêpnie
egzekucja z danej nieruchomo�ci bêdzie ponownie wszczêta, wpis
hipoteki przymusowej dokonany w trakcie prowadzonego wcze�niej
postêpowania zapewni wierzycielowi udzia³ w planie podzia³u w uprzy-
wilejowanej pi¹tej kategorii zaspokojenia. Z tego powodu nie mo¿na
wiêc odmówiæ wierzycielowi interesu prawnego w uzyskaniu hipoteki
przymusowej, mimo egzekucyjnego zajêcia nieruchomo�ci. Warto
zwróciæ uwagê na fakt, ¿e w art. 930 § 3 zd. 2 k.p.c. ustawodawca
ogranicza pierwszeñstwo zaspokojenia w uprzywilejowanej kategorii
do wierzytelno�ci zabezpieczonych hipotecznie przed zajêciem nieru-
chomo�ci. Zajêcie zgodnie z art. 925 k.p.c. w stosunku do osób trzecich
mo¿e doj�æ do skutku nie tylko z chwil¹ wpisu w ksiêdze wieczystej
o wszczêciu egzekucji lub z³o¿enia wniosku do zbioru dokumentów,
ale równie¿ ju¿ w momencie uzyskania wiedzy o wszczêciu egzekucji,
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choæby wpis w ksiêdze wieczystej nie by³ jeszcze dokonany. Nato-
miast w znowelizowanym art. 1025 § 1 pkt 5 k.p.c. granic¹ czasow¹,
po której uzyskanie hipoteki przymusowej nie zapewni wierzycielowi
uprzywilejowanej pozycji w planie podzia³u, jest dokonanie w ksiêdze
wieczystej wpisu o wszczêciu egzekucji lub z³o¿enie wniosku do zbioru
dokumentów o dokonanie takiego wpisu. Oczywi�cie ma w tym
wypadku zastosowanie art. 29 ustawy o ksiêgach wieczystych i hi-
potece nadaj¹cy wpisowi w ksiêdze wieczystej moc wsteczn¹ od chwili
z³o¿enia wniosku o jego dokonanie. Wydaje siê jednak, ¿e w sytuacji,
gdy wierzyciel wyst¹pi z wnioskiem o wpis hipoteki przymusowej po
powziêciu wiadomo�ci o z³o¿eniu wniosku o wszczêcie egzekucji z nie-
ruchomo�ci przez innego wierzyciela, a komornik jeszcze nie przy-
st¹pi³ do czynno�ci sk³adaj¹cych siê na zajêcie nieruchomo�ci, wie-
rzyciel uzyskuj¹cy hipotekê przymusow¹ nie powinien korzystaæ
z pierwszeñstwa wynikaj¹cego z ustanowionego na jego rzecz zabez-
pieczenia na nieruchomo�ci. Mimo tych ró¿nic w redakcji art. 930
§ 3 k.p.c. oraz art. 1025 § 1 pkt 5 k.p.c. nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e
wchodz¹ca w ¿ycie nowelizacja w znacznej mierze zapewnia spójno�æ
pomiêdzy tymi przepisami.
Now¹ regulacjê nale¿y oceniæ jako potrzebn¹ i s³uszn¹ merytorycz-

nie. Pozwoli ona na unikniêcie w przysz³o�ci powa¿nych rozbie¿no�ci
w zakresie wyk³adni przepisów dotycz¹cych tak istotnych dla prak-
tyki zagadnieñ, jakimi s¹ konsekwencje obci¹¿enia zajêtej nierucho-
mo�ci hipotek¹ przymusow¹. Nowelizacja, przes¹dzaj¹c jednoznacz-
nie o skutkach rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym
po zajêciu nieruchomo�ci, zapobiegnie ponadto mog¹cym powstaæ po
jej wej�ciu w ¿ycie w¹tpliwo�ciom dotycz¹cym tej kwestii.


