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Zbycie i obcigzenie nieruchomosci zajetej w toku
sadowego postegpowania egzekucyjnego

Zajecie stanowi pierwszy etap egzekucji z nieruchomosci. W wyniku
zajecia wierzyciel nabywa prawo zaspokojenia si¢ z nieruchomosci,
do ktorej skierowat egzekucje. Zajgcie, wywotujac donioste skutki dla
stanu prawnego nieruchomosci, zarobwno w sferze prawa proceso-
wego, jak 1 materialnego, w zadnym wypadku nie pozbawia dtuznika
przyshugujacego mu prawa wilasnosci do przedmiotu egzekucji. Do
momentu uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wlasno-
$ci nieruchomosci dluznik pozostaje jej wlascicielem. Zajecie wywiera
jednak pewien wplyw na zakres uprawnien wtascicielskich dtuznika.
Kodeks postgpowania cywilnego, majac na wzgledzie ochrong inte-
resu wierzyciela, zawiera uregulowania, ktoérych celem jest niedopusz-
czenie do sytuacji, kiedy dluznik, wykorzystujac przystugujace mu
nadal prawo wlasnosci, podejmowatby wobec nieruchomosci oraz
rzeczy 1 praw razem z nig zajgtych dziatania, ktore skutkowaltyby
uszczupleniem lub zupetnym udaremnieniem zaspokojenia wierzyciela.
Niniejsze rozwazania po§wigcone zostang omdwieniu wptywu zajecia
egzekucyjnego na przystugujace dtuznikowi jako wlascicielowi prawo
do rozporzadzania nieruchomos$cia. Zagadnienie to ma istotny wymiar
praktyczny, gdyz skierowanie egzekucji do nieruchomosci, bedace
niewatpliwie dotkliwym dla dtuznika sposobem przymusowego zaspo-
kojenia roszczen wierzyciela, powoduje, ze proby usuni¢cia spod zajecia
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tego, czesto najistotniejszego, sktadnika majatku dtuznika, nie naleza
do rzadkosci.

Regulacj¢ majaca chroni¢ wierzyciela przed wspomnianym powy-
zej niebezpieczenstwem zawiera art. 930 k.p.c., ktory ustanawia zasadg,
ze rozporzadzenie nieruchomoscia po jej zajeciu nie ma wptywu na
dalsze postepowanie, natomiast rozporzadzenia przedmiotami podle-
gajacymi zajgciu razem z nieruchomoscia oraz obciazenie przez dhuz-
nika nieruchomosci po zajgciu sa niewazne. Aby wilasciwie oceni¢
wplyw zajecia na prawo dluznika do rozporzadzania nieruchomoscia,
nalezy dokonac¢ analizy tresci art. 930 k.p.c., zktoérego wyraznie wynika,
ze ustawodawca réznicuje skutki rozporzadzenia nieruchomoscia
w zaleznos$ci od tego, co stanowi jego przedmiot.

Zgodnie z brzmieniem art. 930 § 1 k.p.c. rozporzadzenie nierucho-
moscig po jej zajgciu nie ma wpltywu na dalsze postgpowanie. Pod
pojeciem rozporzadzenia nauka prawa cywilnego' rozumie czynno$é
prawna, ktorej celem i bezposrednim skutkiem jest zmiana w zakresie
przynaleznosci prawa majatkowego: jego zbycie, obciazenie, ograni-
czenie lub zniesienie. Pojgcie to odnosi si¢ do czynno$ci prawnych
o charakterze wylacznie rozporzadzajacym oraz do wystgpujacych
licznie w naszym systemie prawnym czynno$ci o podwojnym skutku
zobowiazujaco-rozporzadzajacym. Wyktadni pojgcia rozporzadzenie
zart. 930 § 1 k.p.c. nalezy dokonywaé jednak przede wszystkim
majac na uwadze tre$¢ art. 930 § 3 k.p.c., z ktéorego wynika, ze
obciazenie przez dtuznika nieruchomosci po jej zajgciu jest niewazne.
Z brzmienia tych dwoch przepisow mozna wyciagnaé wniosek, ze
ustawodawca, pomijajac definicj¢ wypracowang w doktrynie prawa
cywilnego, zawarte w art. 930 § 1 k.p.c. pojecie rozporzadzenia rozumie
wylacznie jako zbycie zajgtej nieruchomosci, a wige przeniesienie jej
wlasnos$ci na inng osobg. Skutki czynno$ci rozporzadzajacych dhuz-
nika, polegajacych na obciazeniu zajetej nieruchomosci ograniczonymi
prawami rzeczowymi, okre$la odmiennie art. 930 § 3 k.p.c. Zazna-

'S.Dmowski,S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega pierwsza.
Czes¢ ogolna, Warszawa 2005, s. 227; A. Wolter,J.Ignatowicz, K. Stefaniuk,
Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warszawa 1996, s. 248; Z.Radwanski, Prawo
cywilne — czes¢ ogolna, Warszawa 2005, s. 225.
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czy¢ w tym miejscu nalezy, ze taka interpretacja pojgcia rozporzadze-
nie wynika ze zmiany art. 930 k.p.c., dokonanej ustawg z dnia 2 lipca
2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego oraz
niektorych innych ustaw?, ktora weszta w zycie w dniu 5 lutego 2005 r.,
polegajacej na dodaniu do tego przepisu § 3. W stanie prawnym obo-
wigzujacym przed wspomniana nowelizacja zar6wno w piSmiennic-
twie’, jak i w orzecznictwie* przyjmowano, ze rozporzadzenie nieru-
chomoscia w znaczeniu uzytym w art. 930 § 1 k.p.c. nalezy rozumie¢
szeroko, nie tylko jako przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, ale
takze jej obciazenie.

Z rozporzadzeniem nieruchomoscia, zgodnie z utrwalona linia orzecz-
nictwa, nie mamy do czynienia w sytuacji, gdy nabycie wlasnosci
zajetej nieruchomosci nastepuje nie w drodze czynnoS$ci prawnej
dtuznika, a na podstawie orzeczenia sadu. Zmiana spowodowana orze-
czeniem sadu na skutek podziatu majatku wspolnego, dziatu spadku
lub zniesienia wspotwlasnosci nie ma charakteru rozporzadzenia ta
nieruchomoscia w rozumieniu art. 930 k.p.c.’ Przepis art. 930 k.p.c.
nie ma zastosowania do nieruchomosci, ktérej jednym ze wspotwia-
scicieli byt dtuznik, a ktéra orzeczeniem sadu znoszacym wspotwla-
sno$¢ przyznana zostala na wylaczna wlasno§¢ wspotwlascicielowi
niebedacemu dluznikiem, chociazby orzeczenie sadowe wydane zo-
statlo w uwzglednieniu zgodnego wniosku uczestnikdw postgpowania
po zajeciu tej nieruchomosci. Dla uzasadnienia swego stanowiska
wyrazonego w przytoczonych powyzej orzeczeniach Sad Najwyzszy
odwotat si¢ do ratio legis art. 930 § 1 k.p.c., ktérego celem ma by¢
zapobieganie negatywnym skutkom czynno$ci podejmowanych przez
dhuznikéw ze szkoda dla wierzycieli, i uznat, ze w wypadku, gdy

2 Dz.U. z 2004 r. Nr 172, poz. 1804.

3M. Ty ¢ zk a, [w:] Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz do czesci
drugiej Kodeksu postepowania cywilnego, red. E. Wengerek, Warszawa 1998, s. 506;
F.Z edler, Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz, t. 111, Torun 1995,
s. 209; Z.Swieboda, Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego. Czesé druga.
Postepowanie zabezpieczajqce 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).

¢ Uchwata 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 zaj¢tej nieruchomosci nie nast¢puje z mocy
o$wiadczenia woli ztozonego przez dluznika, nie mozna mowic o roz-
porzadzeniu nieruchomoscia w rozumieniu tego przepisu.

Na réwni z rozporzadzeniem nieruchomoscia, o jakim mowa w art.
930 § 1 k.p.c., powinno by¢ jednak traktowane nabycie wiasnosci
nieruchomos$ci na podstawie wyroku sadowego wydanego w trybie
art. 231 k.c. po zajeciu nieruchomos$ci w postgpowaniu egzekucyj-
nym’. Wyrok wydany na skutek uwzglednienia roszczenia samoist-
nego posiadacza gruntu w dobrej wierze o przeniesienie na niego
wiasnos$ci nieruchomosci, na ktérej wznidst budynek lub inne urza-
dzenie o warto$ci przenoszacej znacznie wartos¢ zajgtej na ten cel
dziakki, zastgpuje jedynie oswiadczenie woli wlasciciela. Zastepuje zatem
rozporzadzenie przez wlasciciela wlasnoscig nieruchomosci. Taka
sytuacja bedzie miata miejsce we wszystkich wypadkach stosowania
art. 64 k.c. 1 art. 1047 k.p.c., kiedy prawomocne orzeczenie sadu
zastapi o§wiadczenie dhuznika.

Istotne dla przebiegu postgpowania egzekucyjnego jest zagadnienie,
czy nabycie w drodze zasiedzenia wlasno$ci nieruchomosci, co do
ktorej prowadzona jest egzekucja, moze by¢ uwazane za rozporzadze-
nie nieruchomog$cia w rozumieniu art. 930 § 1 k.p.c. Zasiedzenie stanowi
pierwotny sposob nabycia wtasno$ci, przy ktérym prawa nabywcy
powstaja niezaleznie od praw poprzednika. Nabycie wlasnos$ci w wyniku
zasiedzenia nastgpuje z mocy prawa po ziszczeniu si¢ ustawowych
przestanek. Postanowienie stwierdzajace nabycie wlasno$ci nierucho-
mos$ci w drodze zasiedzenia ma charakter deklaratoryjny i jest sku-
teczne wobec wszystkich. W uchwale z dnia 8 czerwca 1977 r.® Sad
Najwyzszy wyrazit poglad, ze nabycie przez zasiedzenie wlasnosci
nieruchomosci w toku egzekucji zmierzajacej do zaspokojenia wierzy-
telno$ci uprzednio zabezpieczonej hipotecznie na tej nieruchomosci nie
ma wptywu na dalsze postgpowanie egzekucyjne. Konsekwencja taka
wynika jednak z samej istoty instytucji zasiedzenia, ktora nie prowadzi
do wygasnigcia ograniczonych praw rzeczowych, a wigc réwniez

7 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 10 marca 1994 r., I ACr 56/94 (Wokanda
1994, nr 10, s. 56).
8 TIT CZP 41/77 (OSNC 1977, nr 12, poz. 233).
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hipoteki, gdyz wykonywanie posiadania jest skierowane przeciwko
wiascicielowi, nie za$ przeciwko osobom, ktorym przystuguja do rzeczy
ograniczone prawa rzeczowe. Sad Najwyzszy stanat na stanowisku,
ze w takim wypadku nie ma potrzeby odpowiedniego stosowania art.
930 § 1 k.p.c., a zasiedzenie nie moze by¢ uwazane za rozporzadzenie
nieruchomogcia. W literaturze® zostat wyrazony takze poglad, ze zajecie
nieruchomosci w toku egzekucji uniemozliwia nabycie jej w drodze
zasiedzenia, jezeli termin zasiedzenia uptywa po zajgciu, poniewaz
wszczecie egzekucji przeciwko pierwotnemu wiascicielowi nierucho-
mosci pozbawia posiadanie samoistnego posiadacza cechy nieprzery-
walnosci. W sytuacji, gdy termin zasiedzenia uptynal przez zajgciem
nieruchomosci i osoba uprawniona uzyska stwierdzenie zasiedzenia
przez sad, art. 930 § 1 k.p.c. nie ma zastosowania.

Z tresci art. 930 § 1 k.p.c. wynika, ze ustawodawca nie wpro-
wadza zakazu zbywania nieruchomos$ci po zajgciu, jak rowniez nie
ustanawia dla takiej czynnoéci sankcji niewaznosci. Zajgcie egzeku-
cyjne nie wylacza wigc z zakresu uprawnien wilascicielskich dtuznika
prawa do rozporzadzenia nieruchomoscia w znaczeniu okreslonym
w art. 930 § 1 k.p.c. Taka czynno$¢ dtuznika jest dopuszczalna i be-
dzie calkowicie wazna z punktu widzenia prawa materialnego, oczy-
wiscie, jezeli zostana spetnione wszystkie wymogi formalne przewi-
dziane dla zbycia nieruchomos$ci. Skutkiem zbycia przez dhuznika
nieruchomosci po zajgciu jest przeniesienie jej wiasnosci na nabywecg,
ktory jako nowy wtasciciel bedzie mogl ujawnic¢ swoje prawo w ksigdze
wieczystej.

Aby wykonywanie przez dluznika przystugujacego mu jako wia-
scicielowi prawa do dysponowania nieruchomo$cia nie pozbawito wie-
rzyciela mozliwosci zaspokojenia z niej swojej wierzytelno$ci, usta-
wodawca w art. 930 § 1 k.p.c. ustanawia zasadg, ze rozporzadzenie
nieruchomoscia po zaj¢ciu nie ma wplywu na dalsze postgpowanie.
Oznacza to niezaklocona kontynuacje postgpowania sprzed zbycia
w ustalonych granicach podmiotowych i przedmiotowych'’. Mimo

> A.Baranska, [w:] Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego, t. 11, red.
K. Piasecki, Warszawa 2006, s. 1001, 1002.
10 Uchwata SN z dnia 30 marca 2006 r., III CZP 16/06 (OSNC 2007, nr 2, poz. 20).
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ziszczenia si¢ skutku prawnorzeczowego rozporzadzenia, przyjmuje
sig, ze to dtuznik, a nie nabywca jest wlascicielem nieruchomosci. Fakt
zbycia nieruchomosci nie wstrzymuje w zaden sposob prowadzonego
postepowania. Komornik, tak jakby do zbycia nie doszto, podejmuje
kolejne czynnoséci w toku egzekucji z nieruchomosci — na wniosek
wierzyciela dokonuje jej opisu i oszacowania, a nastgpnie przystepuje
do licytacji. Prawomocne postanowienie o przysadzeniu wilasnos$ci
nieruchomosci przeniesie wtasno$¢ na nabyweg licytacyjnego i bedzie
stanowilo podstawe do wpisu w ksiedze wieczystej nowego wiasci-
ciela w miejsce osoby, ktora nabyla od dluznika nieruchomo$¢ po
zajeciu. Uregulowanie z art. 930 § 1 k.p.c. stanowi wyraz zasady
stabilizacji postgpowania, obowiazujacej zarOwno na etapie postepo-
wania rozpoznawczego, jak i egzekucyjnego''. Tak jak dorgczenie pozwu
powoduje, ze zbycie w toku sprawy rzeczy lub praw objetych sporem
nie ma wplywu na dalszy bieg sprawy (art. 192 pkt. 3 k.p.c.), tak
zajecie nieruchomosci czyni bezskutecznym wobec wierzyciela pro-
wadzacego egzekucjg pozniejsze rozporzadzenie nieruchomoscia po-
legajace na jej zbyciu. Sankcja bezskuteczno$ci wzglgdnej dziata w tej
sytuacji z mocy samego prawa, bez koniecznos$ci podejmowania przez
wierzyciela jakichkolwiek dodatkowych czynno$ci. Przyjmuje sig, ze
bedace nastgpstwem zajecia, uprawnienie wierzyciela do zaspokojenia
swojej wierzytelnosci z zajetej nieruchomosci, niezaleznie od tego,
czyja stala si¢ po zajeciu wlasno$cia, nie jest prawem prywatnym, lecz
publicznym, trwajacym az do zakoniczenia egzekucji'.

Zauwazy¢ jednak nalezy, ze zawarte w art. 930 § 1 k.p.c. sfor-
mulowanie, iz rozporzadzenie nieruchomoscia po jej zajeciu nie ma
wplywu na dalsze postgpowanie, nie jest do konca precyzyjne. Nie
mozna bowiem pominaé, ze juz sam ten przepis zaktada, iz rozporza-
dzenie ma pewien wpltyw na egzekucje, skoro dopuszcza dalszg osobg,
mianowicie nabywce, do uczestnictwa w postgpowaniu w charakte-
rze dluznika'®. Z brzmienia art. 930 § 1 zd. 2 k.p.c., w szczegdlnosci

'Uchwata SN z dnia 16 grudnia 2009 r., III CZP 80/09 (OSNC 2010, nr 6, poz. 84).

12 J.Jankowski, Uczestnicy sqdowego postgpowania egzekucyjnego, 1.6dz 1992,
s. 164; postanowienie SN z dnia 29 czerwca 2006 r., IV CSK 196/05, (Legalis).

BB.Dobrzanski,[w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, red. Z. Resich,
W. Siedlecki, Warszawa 1976, s. 1270.
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ze zwrotu ,,moze uczestniczy¢” wynika, ze kwestia wzigcia udzialu
w egzekucji pozostawiona jest wytacznie swobodnej decyzji nabywcy.
Od jego woli zalezy, czy wykorzysta przyshugujace mu uprawnienie
i bedzie uczestniczyl w toczacym si¢ postgpowaniu, zmierzajacym
w istocie do pozbawienia go wlasnos$ci nieruchomosci nabytej od dhuz-
nika. Niewatpliwie nabywca jest osoba, ktéra ma interes prawny
w niedopuszczeniu do licytacji. Jego aktywny udzial w sprawie ma
znaczenie zwlaszcza w razie biernej postawy dtuznika, ktéry po zbyciu
nieruchomos$ci moze straci¢ zainteresowanie wynikiem prowadzone-
g0 postepowania.

Na wstapienie do egzekucji nabywca nie potrzebuje zgody dtuznika
ani wierzyciela. Rowniez ewentualny sprzeciw stron nie stanowi prze-
szkody do wstapienia przez nabywce do toczacego si¢ postgpowania.
W zwiazku z faktem, ze uczestnictwo nabywcy w egzekucji nie jest
obligatoryjne, komornik nie ma obowiazku wzywania go do wzigcia
udziatu w sprawie. Przystapienie nabywcy do postgpowania nastepuje
na podstawie o$wiadczenia zlozonego organowi egzekucyjnemu —
komornikowi Iub sadowi, w zalezno$ci od aktualnego etapu postepo-
wania. O$wiadczenie to moze by¢ zgodnie z art. 760 k.p.c. ztozone
ustnie do protokotu lub na pismie az do zakonczenia postgpowania,
czyli do uprawomocnienia si¢ planu podzialu sumy uzyskanej z eg-
zekucji. Nabywca uczestniczy w postgpowaniu w charakterze dhuz-
nika. Oznacza to, ze mimo wstapienia nabywcy, postgpowanie egze-
kucyjne toczy si¢ dalej przeciwko dtuznikowi, ktéry nie jest przez to
zwolniony od udzialu w sprawie. Nabywca uczestniczy w postepo-
waniu dodatkowo obok dluznika, a nie zamiast niego. Odmiennie niz
W postepowaniu rozpoznawczym (art. 192 pkt 3 k.p.c.), nabywca nie
moze, nawet za zgoda wierzyciela, wej$¢ na miejsce dluznika.

Od momentu ztozenia o§wiadczenia o przystapieniu nabywca uczest-
niczy w postgpowaniu w charakterze dtuznika. Oznacza to, ze tak jak
dtuznika nalezy zawiadamia¢ go o czynnosciach egzekucyjnych. Na-
byweca jest uprawniony do dokonywania wszystkich czynnosci, kto-
rych moze dokona¢ dhuznik i1 ktore sa dopuszczalne ze wzgledu na
etap toczacego si¢ postgpowania. W szczegolnosci moze wnosi¢ srodki
zaskarzenia (skarge na czynnosci komornika, w tym skarge na opis
1 oszacowanie, zarzuty przeciwko planowi podziatu sumy uzyskanej
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z egzekucji) oraz sktada¢ wnioski w toku prowadzonego postgpowa-
nia, na przyktad wnie$¢ przed zakonczeniem opisu i oszacowania
o wystawienie na licytacje wydzielonej czgéci nieruchomosci, ktorej
cena wywolania wystarcza na zaspokojenie wierzyciela egzekwujace-
go (art. 946 k.p.c.), lub wskaza¢ podczas licytacji kolejnosé, w jakiej
ma zosta¢ przeprowadzony przetarg poszczegdlnych nieruchomosci
Iub ich czgsci (art. 975 k.p.c.). Nabywca po wstapieniu do sprawy
nie moze jednak zada¢ powtorzenia czynnosci egzekucyjnych juz do-
konanych, jak rowniez ich zaskarzaé, jezeli termin do zaskarzenia
uptynat juz dla dtuznika. Sytuacja procesowa nabywcy jest wigc
pochodna sytuacji dluznika, a czynno$ci podjgte zar6wno przed zby-
ciem, jak i pozniej sa skuteczne wobec dluznika i wobec nabywcy
nieruchomosci'. Ze sformutowania, ze udzial nabywcy w charakterze
dtuznika nie wywiera zadnego wplywu na bieg egzekucji, wynika
whniosek, ze nie moze on przeciwstawiaé si¢ egzekucji, powotujac si¢
na wlasne osobiste prawa do wierzyciela. Nabywca, dla przyktadu,
nie bedzie mogt skutecznie wytoczy¢é powddztwa opozycyjnego
opartego na potraceniu jego osobistej wierzytelnosci wobec wierzy-
ciela’>. Nabywca po wstapieniu do egzekucji nie moze korzysta¢ takze
ze $rodkdw obrony przystugujacych osobie trzeciej w postgpowaniu
egzekucyjnym, w szczego6lnosci nabywca w tej sytuacji nie posiada
prawa do wytoczenia powddztwa przeciwegzekucyjnego o zwolnienie
zajetej nieruchomosci spod egzekucji. Niezaleznie od tego, czy nabyw-
ca uczestniczy, czy tez nie, w toczacym si¢ postgpowaniu, egzekucja
z zajetej nieruchomoscei jest kontynuowana.

Z tredci art. 930 § 1 k.p.c. wynika, ze na dalsze postgpowanie
egzekucyjne nie ma wpltywu rozporzadzenie nieruchomoscia, ktore
nastgpuje po jej zajeciu. Kluczowe znaczenie dla oceny procesowych
konsekwencji ewentualnego zbycia nieruchomosci przez dluznika po
skierowaniu do niej egzekucji ma wigc wlasciwe rozumienie instytucji
zajgcia oraz precyzyjne ustalenie momentu, w ktéorym do niego do-
chodzi. Zajecie nieruchomosci jest czynno$cia ztozona, polegajaca na

“R.Kowalkowski,H Langa-Bieszki, Z.Szczurek, Egzekucja z nieru-
chomosci, Sopot 1994, s. 47.
5 M. Ty czka, Postepowanie zabezpieczajgce..., s. 507.
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wystaniu przez komornika do dtuznika wezwania do zaptaty w trybie
art. 923 k.p.c. oraz przestaniu do sadu wieczystoksiggowego wniosku
o dokonanie w ksigdze wieczystej wpisu o wszczeciu egzekucji lub
ztozeniu wniosku do zbioru dokumentow. Art. 924 k.p.c. przewiduje,
ze obie wyzej wymienione czynnosci sktadajace si¢ na zajgcie maja
nastapi¢ jednoczesnie. Odrgbna kwestig jest ustalenie momentu,
w ktorym urzeczywistnia si¢ zajgcie nieruchomosci. Zagadnienie to
moze sprawia¢ trudnos$ci ze wzgledu na fakt, ze zgodnie z regulujacym
te materi¢ art. 925 k.p.c. skutecznos$¢ zajecia nieruchomosci jest zroz-
nicowana w czasie wobec dluznika i osob trzecich. W stosunku do
dtuznika nieruchomos¢ jest zajeta z chwila dorgczenia mu wezwania,
o ktérym mowa w art. 923 k.p.c. Przy czym chodzi tu o moment
doreczenia bezposrednio do rak adresata, jak i moment, w ktorym
powstaja skutki dorgczenia zastgpczego. W stosunku do dluznika,
ktoremu nie dor¢czono wezwania oraz w stosunku do 0sob trzecich
nieruchomos$¢ jest zajeta z chwila dokonania wpisu w ksigdze wie-
czystej lub ztozenia wniosku komornika do zbioru dokumentow. Wpis
ma w tym wypadku charakter konstytutywny — tworzy nowy stan
prawny nieruchomosci, stan jej egzekucyjnego zajgcia, skutecznego
erga omnes. Mimo iz art. 925 § 1 k.p.c. wiaze skutek zajecia z wpisem
do ksiggi wieczystej, to nie ulega watpliwosci, ze ma w tym wypadku
zastosowanie art. 29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wie-
czystych i hipotece'é, w my$l ktorego wpis w ksigdze wieczystej ma
moc wsteczna od chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu. Zgodnie
z pogladem Sadu Najwyzszego wyrazonym w wyroku z dnia 4 kwietnia
2008 1.7, wpis o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci jest skuteczny
wobec 0s6b trzecich, w tym jej nabywcy, dopiero od chwili dokonania
wzmianki w ksiedze wieczystej tej nieruchomosci. W ten sposéb Sad
Najwyzszy skorygowal swoje wczesniejsze stanowisko w tej kwestii,
wyrazone w wyroku z dnia 24 lutego 1997 r."¥, zgodnie z ktérym
skutek zajecia nieruchomos$ci wymieniony w art. 930 § 1 zd. 1 k.p.c.,
to znaczy bezskuteczno$¢ rozporzadzenia dokonanego po dacie zto-

1© Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.
17 1 CSK 3/08 (OSNC 2009, Zbiér Dodatkowy Nr A, poz. 6).
18 T CKN 96/96, OSNC 1997, nr 10, poz. 142.

30



Zbycie i obcigzenie nieruchomosci zajetej w toku sqdowego...

zenia przez komornika wniosku o wpis, nastgpuje z mocy prawa bez
wzgledu na to, czy sad wieczystoksiggowy dokonat o tym wzmianki.

Szczegdlny moment powstania skutkow zajecia nieruchomosci prze-
widuje art. 925 § 2 k.p.c., ktory stanowi, ze w stosunku do kazdego
(zarowno dluznika, jak i osob trzecich), kto wiedzial o wszczeciu
egzekucji, skutki zajecia powstaja z chwila, gdy o wszczgciu egzekucji
powzial wiadomos$¢, chociazby wezwanie nie zostato jeszcze dtuzni-
kowi wystane ani wpis w ksigdze wieczystej nie byt jeszcze dokonany.
Z treséci tego przepisu wynika, ze momentu powstania skutkow zajgcia
nie mozna utozsamiac jedynie z czynnosciami komornika sktadajacymi
si¢ na zajecie. Ustawodawca nadaje doniosto$¢ prawna samej tylko
wiedzy o wszczeciu egzekucji i taczy z nig skutek egzekucyjnego
zajecia nieruchomosci. Poprzez ,,wszczecie egzekucji” nalezy rozu-
miec¢ ztozenie przez wierzyciela wniosku o wszczecie egzekucji z danej
nieruchomosci. Kazdy, kto dowie si¢ z jakiegokolwiek zrédta o zto-
zeniu takiego wniosku, jest od momentu uzyskania tej wiedzy objety
skutkami egzekucyjnego zajecia nieruchomosci, nawet gdy komornik
nie przystapil jeszcze do czynnos$ci przewidzianych w art. 923 oraz
art. 924 k.p.c. Mozliwo$¢ dziatania skutkow zajecia od momentu
wczesniejszego niz jego dokonanie nie zwalnia jednak komornika od
wystania dtuznikowi wezwania do zaptaty oraz ztozenia wniosku o wpis
w ksiedze wieczystej lub wniosku do zbioru dokumentow, gdyz
o skutkach zajgcia (takze w aspekcie czasowym) bedzie mozna mowié
wylacznie wtedy, gdy czynno$¢ ta zostanie w sensie formalnopraw-
nym rzeczywiscie dokonana'’.

Analiza tresci art. 925 k.p.c. prowadzi do wniosku, ze chwila zaj¢cia
nieruchomosci 1 wynikajace z tego skutki moga nastapi¢ wobec dhuz-
nika i 0s6b trzecich, w tym nabywcy, w réznych momentach. Mozliwy
jest przypadek, gdy w momencie zbycia nieruchomos$¢ bedzie zajeta
w stosunku do dtuznika (np. poprzez dorgczenie mu wezwania do
zaptaty), natomiast zajgcie nie bgdzie skuteczne wobec nabywey, gdyz
nie zostat ztozony wniosek o wpis w ksigdze wieczystej lub wniosek

Y'W. Grajdura, Przylqczenie sie wierzyciela do egzekucji z nieruchomosci, Przeglad
Sadowy 2008, nr 11-12, s. 75.
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do zbioru dokumentéow albo nieruchomo$¢ w ogole nie posiada za-
lozonej ksiggi wieczystej lub zbioru dokumentow, a nabywca w chwili
czynnosci nie posiadal wiedzy o wszczeciu postgpowania egzekucyj-
nego. W tej sytuacji art. 930 § 1 k.p.c. nie bgdzie mial zastosowania,
co uniemozliwi wierzycielowi kontynuowanie egzekucji z nierucho-
mosci. Wynika to z faktu, ze dziatanie mechanizmu ochronnego z art.
930 § 1 k.p.c., stanowiacego jeden z podstawowych skutkow egze-
kucyjnego zajgcia, jest warunkowane skutecznoscia zajgcia nierucho-
mosdci, tak wobec dtuznika, jak inabywcy nieruchomosci®.
Zagadnieniem niezmiernie istotnym dla prawidlowego stosowania
art. 930 § 1 k.p.c. jest ustalenie zakresu podmiotowego ochrony
udzielanej przez ten przepis w sytuacji, gdy do danej nieruchomosci,
po jej zajeciu na rzecz pierwszego wierzyciela, kieruja egzekucje kolejni
wierzyciele. W szczegolnosci chodzi tu o ustalenie, czy ochrona ta
obejmuje takze wierzycieli, ktorzy przytaczyli si¢ do egzekucji z nie-
ruchomosci juz po jej zbyciu, a takze wskazanie, od jakiej chwili
wierzyciel przylaczajacy si¢ moze powolywacé si¢ na bezskuteczno$é
zbycia w stosunku migdzy nim a nabywca nieruchomosci. Rozstrzy-
gnigcie tej kwestii wymaga okreslenia wzajemnej relacji pomigdzy
regulacjami zawartymi w art. 930 § 1 k.p.c. oraz art. 925 k.p.c. a art.
927 k.p.c., normujacym instytucj¢ przylaczenia si¢ wierzyciela do
egzekucji z nieruchomosci. Wobec bardzo lakonicznej tresci art. 927
k.p.c., stanowiacego, ze wierzyciel, ktory skierowat egzekucje do
nieruchomosci po jej zajeciu przez innego wierzyciela, przylacza si¢
do postgpowania wszczgtego wcezesniej i nie moze zada¢ powtdrzenia
czynno$ci juz dokonanych, poza tym ma te same prawa co pierwszy
wierzyciel, wyktadnia tego przepisu byta przedmiotem niejednolitych
wypowiedzi w doktrynie i wywolywala rozbieznosci w orzecznictwie.
Watpliwosci w interpretacji art. 927 k.p.c. dotyczyly okreslenia, na
czym w praktyce polega przytaczenie si¢ wierzyciela do egzekucji
z nieruchomosci i jakie czynnosci w tym celu powinien podjaé ko-
mornik. Sporne zagadnienie stanowita zwlaszcza kwestia konieczno$ci
dokonywania w zwiazku z przylaczeniem si¢ wierzyciela wpiséw
w ksigdze wieczystej, a takze skutkow tych wpisow dla przytacza-

20 Wyrok SN z dnia 7 lutego 2008 r., V CSK 427/07 (niepubl.).
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jacych si¢ wierzycieli ze wzgledu na zasadg wyrazona w art. 930 § 1
k.p.c. oraz ich znaczenie dla ustalenia stanu prawnego nieruchomosci.

Autorzy?! opowiadajacy si¢ za ujawnianiem w ksiedze wieczystej
faktu skierowania do nieruchomosci egzekucji przez kolejnego wie-
rzyciela uzasadniali swoje stanowisko, odwotujac si¢ do samej istoty
zajecia nieruchomosci, ktdre jest czynnos$cia egzekucyjna ztozona, obej-
mujaca wezwanie dluznika do zaptaty i wpis w ksigdze wieczyste;.
Cecha zajecia jest takze jego indywidualny charakter — wazne jest ono
tylko dla tych naleznosci, dla ktérych go dokonano. Jezeli zajgcie ma
stuzy¢ takze dla dalszych wierzytelnos$ci, musi by¢ na nowo doko-
nane. Jako argument przemawiajacy za ponawianiem wpisow w ksigdze
wieczystej powolywano takze wzglad na bezpieczenstwo obrotu
prawnego — ochrong praw wierzycieli przylaczajacych si¢ do egze-
kucji (w sytuacji, gdy umorzenie postgpowania na wniosek pierwsze-
go wierzyciela mogloby doprowadzi¢ do wykres§lenia ostrzezenia
0 wszezgeiu egzekucji z nieruchomosci) oraz potrzebe wywotania
kolejnymi wpisami skutkow zajecia wobec 0sob trzecich. Zwolenni-
cy? pogladu podwazajacego konieczno$¢ dokonywania w ksiedze
wieczystej wpisu o toczacej si¢ egzekucji z wniosku kolejnego wie-
rzyciela wskazywali, ze wpis dokonany przy wszczeciu egzekucji na
rzecz pierwszego wierzyciela spetnia juz wystarczajaco swoj cel, ktorym
jest ostrzezenie 0sob trzecich o toczacym si¢ postgpowaniu egzeku-
cyjnym. Ponowny wpis jest zbedny takze dlatego, ze art. 927 k.p.c.
rozciaga na kolejnych wierzycieli skutki zajecia, przyznajac im te same

2F.Kruszelnicki, Zarys systemu polskiego prawa egzekucyjnego i zabezpiecza-
Jjacego, Warszawa 1934, s. 162; S.Gotab, Z. Wusatowski, Kodeks postepowania
cywilnego. Czg$¢ druga: Postepowanie egzekucyjne i zabezpieczajqce, Krakow 1933, s. 361;
B.Dobrzanski, [w:] Kodeks..., s. 1268; S.Dalka,J. Rodziewicz, Postgpowanie
zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz, Gdansk 1994, s. 272;J. Jank ows ki, Uczest-
nicy sqdowego..., s. 84; A.M arciniak, Postepowanie egzekucyjne w sprawach cywil-
nych, Warszawa 2005, s. 237.

2 J.Korzonek, Postgpowanie egzekucyjne i zabezpieczajqce, cz. 11 k.p.c., t. 11,
Krakow 1934, s. 933, 934; M. Tyczka, Postepowanie zabezpieczajqce..., s. 503,
Z.Swieboda, Komentarz do kodeksu..., s. 298; M.Lewandowski, O udziale ko-
mornika w postepowaniu wieczystoksiegowym (wybrane zagadnienia), Przeglad Prawa
Egzekucyjnego 2003, nr 9-10, s. 60.
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prawa, co pierwszemu wierzycielowi. Ponadto sktadanie przez ko-
mornika wnioskéw do sadu wieczystoksiggowego o wpisy ostrzezen
na rzecz wierzycieli przytaczajacych si¢ do egzekucji z nieruchomosci
mogtoby powodowa¢ nieuzasadniona przewlekto$¢ postgpowania
i wzrost jego kosztow.

Poglady przeciwnikow powtarzania wpisow w ksigdze wieczystej
zostaly zaaprobowane przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 17
czerwca 2003 1.2 Sad Najwyzszy stwierdzil, ze z chwilg przytaczenia
wczesniej dokonane czynnosci staja si¢ skuteczne wobec kolejnych
wierzycieli. Dotyczy to takze wpisu do ksiggi wieczystej, ktorego
skutki dziataja tak na rzecz pierwszego wierzyciela, jak i na rzecz
kazdego z wierzycieli przytaczajacych si¢ do egzekucji. Z tego powodu
powielanie wpisoOw byloby zbedne. Taka wyktadnia art. 927 k.p.c.
prowadzi do wniosku, ze w razie zbycia przez dtuznika nieruchomosci
po jej zajeciu na rzecz pierwszego wierzyciela, kolejni wierzyciele
dhuznika mogliby powotywac si¢ wzgledem nabywcy na wynikajaca
z art. 930 § 1 k.p.c. bezskuteczno$§¢ takiego rozporzadzenia takze
wobec nich, nawet gdy egzekucje¢ do danej nieruchomosci skierowali
juz po jej zbyciu, skoro przylaczaja si¢ do postepowania wszczetego
wczesniej 1 maja te same prawa co pierwszy wierzyciel. Idac tym
tokiem rozumowania, nalezaloby stwierdzi¢, ze skierowanie egzekucji
do nieruchomosci przez pierwszego wierzyciela i dokonanie w zwiaz-
ku z tym wpisu w ksigdze wieczystej dziatatoby na korzys¢ wszyst-
kich innych wierzycieli dtuznika, mogacych dopiero w przysztosci
przytaczy¢ si¢ do prowadzonej egzekucji, rozszerzajac na nich me-
chanizm ochronny przewidziany w art. 930 § 1 k.p.c.

Odmienne stanowisko w tej kwestii przedstawione zostalo w uchwale
z dnia 30 marca 2006 r.>* Sad Najwyzszy, odwotujac si¢ do istoty
zajecia nieruchomos$ci w postepowaniu egzekucyjnym oraz wyktadni
funkcjonalnej art. 927 k.p.c. oraz art. 930 § 1 k.p.c., opowiedziat si¢
za potrzeba ujawniania w ksigdze wieczystej przylaczenia sig kolejnych
wierzycieli do egzekucji z nieruchomosci i zaaprobowat w petni prak-
tyke sadéw wieczystoksiggowych, ktore takich wpisow dokonuja.

# III CZP 31/03 (OSP 2004, nr 7-8 poz. 94).
2 I CZP 16/06 (OSNC 2007, nr 2, poz. 20).
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Wpis o wszczeciu egzekucii 1 wpisy o przylaczeniu si¢ kolejnych wie-
rzycieli do toczacej si¢ egzekucji pelnia nie tylko rolg ostrzezenia
o prowadzeniu egzekucji z nieruchomosci, ale takze posrednio infor-
muja o wielkosci dtugu, dla zaspokojenia ktorego prowadzona jest
egzekucja. Ma to znaczenie dla osoby decydujacej si¢ na nabycie nie-
ruchomos$ci pomimo jej zajgcia, ktora — dziatajac w zaufaniu do tresci
ksiggi wieczystej — nie powinna by¢ zaskakiwana pdzniejszym przy-
laczeniem si¢ do egzekucji wierzyciela zbywcey. Sad Najwyzszy za-
uwazyl, ze ustawodawca, dopuszczajac w art. 930 § 1 k.p.c. moz-
liwos¢ prowadzenia egzekucji z nieruchomosci, ktora przestata by¢
wlasnoscia dtuznika, wprowadza wyjatek od reguly wyrazonej w art.
803 k.p.c., stanowiacej, ze zaspokojenie wierzyciela moze nastapic¢
wylacznie z majatku osobistego dtuznika. Konstytucyjna zasada ochro-
ny wilasnosci nakazuje za$ rygoryzm przy ksztaltowaniu granic sy-
tuacji, w ktorych majatek osoby niebedacej dtuznikiem moze by¢ uzyty
do zaspokojenia cudzego dlugu. Powyzsze wzgledy sktonity Sad Naj-
wyzszy do przyjecia, ze przewidziana w art. 930 § 1 k.p.c. bezsku-
teczno$¢ zbycia zajetej nieruchomosci powinna by¢ podmiotowo
ograniczona tylko do tego wierzyciela, ktory wszczat egzekucje lub
przytaczyt si¢ do niej przed zbyciem nieruchomosci przez dtuznika.
Wierzyciel osoby, przeciwko ktorej prowadzona jest egzekucja, bedzie
moégl si¢ po zbyciu nieruchomosci przytaczy¢ do postepowania eg-
zekucyjnego tylko wtedy, gdy zbycie zostanie uznane w stosunku do
niego za bezskuteczne, co nastapi w konstytutywnym orzeczeniu sadu
uwzgledniajacym skargg paulianska.

Kontynuacja przedstawionej powyzej wyktadni art. 927 k.p.c.
w zwiazku z art. 930 § 1 k.p.c. jest uchwala siedmiu sedziow z dnia
7 listopada 2007 r.%, w ktorej Sad Najwyzszy wyrazit poglad, ze przy-
taczenie si¢ wierzyciela do postgpowania egzekucyjnego na podstawie
art. 927 k.p.c. nalezy traktowac jako wszczgcie egzekucji na jego
rzecz, a tym samym wigzac je z zastosowaniem art. 924 1 925 k.p.c.,
zaréwno w zakresie dokonania wpisu w ksigdze wieczystej, jak i skut-
kéw okreslonych w art. 930 § 1 k.p.c. W konsekwencji wierzyciel,
ktory przytaczyt si¢ do postgpowania egzekucyjnego, moze powotac

» TII CZP 93/07 (OSNC 2008, nr 7-8, poz. 68).

35



Monika Pawlewska

si¢ wobec osoby trzeciej na przewidziane w art. 930 § 1 k.p.c. skutki
zajecia nieruchomosci tylko wtedy, gdy dokonano wpisu w ksigdze
wieczystej o przytaczeniu lub ztozono wniosek do zbioru dokumen-
tow, chyba ze osoba trzecia wiedziata o przytaczeniu. Przyjecie takiego
stanowiska, zdaniem Sadu Najwyzszego, wynika z analizy istoty zaj¢cia
egzekucyjnego — kodeks postgpowania cywilnego nie zna ogdlnego
zajecia przedmiotu objetego egzekucja, majacego stuzy¢ wszystkim
wierzycielom — prowadzacym juz egzekucje¢ i majacym zamiar si¢ do
niej przylaczy¢. Indywidualny charakter zajgcia przemawia zatem
przeciwko traktowaniu wpisu zwigzanego z przyltaczeniem si¢ wierzy-
ciela do toczacej si¢ egzekucji jako powtdrzenia czynno$ci w rozu-
mieniu art. 927 k.p.c. Ponadto wpisy dokonywane w zwiazku z przy-
laczeniem si¢ kolejnych wierzycieli do egzekucji z nieruchomosci
sprzyjaja pewnos$ci obrotu i zasadzie zaufania do ksiag wieczystych,
gdyz pozwalajg potencjalnemu nabywcy zajetej nieruchomos$ci na
dokonanie rzetelnej oceny zakresu zwigzanych z nia zobowiazan, a w
konsekwencji optacalnosci jej nabycia. Sad Najwyzszy, dostrzegajac
potrzebg wywazenia konstytucyjnie zagwarantowanych praw i wol-
nosci nabywcy zajetej nieruchomosci i wierzycieli zbywcey stanat na
stanowisku, ze konstytucyjnie zagwarantowane wierzycielowi prawo
do sadu, w tym prawo do skutecznej egzekucji orzeczenia sadowego,
powinno by¢ realizowane z jednoczesnym poszanowaniem konstytu-
cyjnej zasady ochrony wtasno$ci nabywcy.

Poglady Sadu Najwyzszego zaprezentowane w przytoczonych
dwoch ostatnich uchwatach przesadzaja kwestie koniecznosci ujaw-
niania w ksigdze wieczystej faktu przylaczenia si¢ kolejnych wierzy-
cieli do egzekucji z nieruchomosci 1 okreélaja jednoznacznie skutki
takich wpisdw, polegajace na objeciu przytaczajacych sie¢ wierzycieli
dobrodziejstwem zasady wyrazonej w art. 930 § 1 k.p.c. Przyjety
przez Sad Najwyzszy kierunek wyktadni art. 927 w zw. z art. 930
k.p.c. przyczyni si¢ niewatpliwie do ujednolicenia orzecznictwa sadow
w tym zakresie. Zauwazy¢ w tym miejscu jednak nalezy, ze w pi-
$miennictwie?® pojawily si¢ glosy zarzucajace takiemu stanowisku Sadu

26

J.Swieczkowski, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia 30 marca 2006 r.
11l CZP 16/06, Przeglad Prawa Egzekucyjnego 2007, nr 5, s. 111; W.Grajdura, Przy-
tqczenie sie..., s. 90.
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Najwyzszego nadmierng ochrong interesu nabywcy nieruchomosci,
a zbyt mala troske o prawa wierzyciela. Dotyczy to zwlaszcza wie-
rzycieli nieposiadajacych hipoteki ustanowionej na zaj¢tej nieruchomo-
$ci. Wierzyciele hipoteczni nie muszg si¢ bowiem obawia¢ rozporza-
dzen dtuznika nieruchomoscia, gdyz z istoty tego zabezpieczenia
rzeczowego wynika ich prawo do zaspokojenia si¢ z obciazonej rzeczy
niezaleznie od tego, czyja stata si¢ wlasnoscia. Realizacj¢ ich prawa
na etapie postgpowania egzekucyjnego gwarantuje art. 1036 w zw.
z art. 1025 k.p.c.

Odmiennie niz w przypadku zbycia zajgtej nieruchomosci, ktore
zgodnie z art. 930 § 1 k.p.c. jest czynnoscia wazna, ale bezskuteczna
wobec wierzycieli prowadzacych egzekucj¢ i niemajaca wplywu na
dalsze postgpowanie, na podstawie art. 930 § 2 k.p.c. ustawodawca
przewiduje sankcj¢ bezwzglednej niewaznosci w razie rozporzadzenia
po zajeciu przedmiotami zajetymi tacznie z nieruchomoscia. Przedmio-
towy zakres zajgcia okresla art. 929 § 1 k.p.c., ustanawiajacy gene-
ralna zasadeg, ze zajgcie obejmuje nieruchomos¢ i to wszystko, co
wedlug przepisOw prawa rzeczowego stanowi przedmiot obcigzenia
hipoteka. Stosujac odpowiednio art. 84 i nastgpne ustawy z dnia 6
lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece?’, stwierdzi¢ nalezy,
ze przedmiotami zaj¢tymi lacznie z nieruchomoscia sa przede wszyst-
kim jej cze$ci sktadowe i przynalezno$ci. Czesci sktadowe sa objete
zajeciem takze po ich odlaczeniu, dopdki pozostaja na nieruchomosci,
chyba ze zostaly zbyte w granicach prawidtowej gospodarki, a umowa
zbycia jest stwierdzona pismem z data urzedowo poswiadczona. Zajecie
nie obejmuje jednak odtaczonych czesci sktadowych, ktére przypadaja
dzierzawcy oraz tych, ktore przypadaja uzytkownikowi Iub majacemu
shuzebno$¢, jezeli prawa te istnialy na nieruchomosci w chwili wsz-
czegeia egzekucji. Odlaczonymi czg§ciami sktadowymi nieruchomosci
sa najczesciej jej pozytki naturalne (art. 53 § 1 k.c.). Rzeczy, ktore
na skutek ich zbycia przestaty by¢ przynaleznos$ciami, sa objgte za-
jeciem do czasu pozostawania ich na nieruchomosci, chyba ze zostaty
zbyte w granicach prawidlowej gospodarki, a umowa zbycia zostala
stwierdzona pismem z data urzgdowo poswiadczona. Majac na uwadze

2 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.
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ustawowg definicj¢ przynaleznosci, zgodnie z ktdra przynalezno$ciami
sa rzeczy ruchome, potrzebne do korzystania z innej rzeczy (rzeczy
gléwnej) zgodnie z jej przeznaczeniem, jezeli pozostaja z nia w fak-
tycznym zwiazku odpowiadajacym temu celowi (art. 51 § 1 k.c.),
zauwazy¢ nalezy, ze ustalenie w konkretnym przypadku, ktore rzeczy
ruchome sa przynalezno$ciami nieruchomosci, moze sprawia¢ trud-
nos$ci. Oceny, czy dana rzecz stanowi przynalezno$¢ nieruchomosci,
a tym samym, na podstawie art. 929 § 1 k.p.c., podlega zajeciu tacznie
z nieruchomoscia, bez koniecznosci podjgcia przez komornika osob-
nego zaj¢cia, nalezy dokonywac, uwzgledniajac charakter i gospodar-
cze przeznaczenie nieruchomosci. W literaturze? jako przyktady przy-
naleznosci nieruchomosci wymienia si¢ maszyny i inne urzadzenia
w nieruchomosci rolnej, stuzace do prowadzenia gospodarstwa, in-
wentarz zywy, zapasy produktow rolnych, samochod dostawczy
w gospodarstwie ogrodniczym, meble i inne elementy wyposazenia
nieruchomosci stanowiacych hotele czy pensjonaty.

Zawarte w art. 930 § 2 k.p.c. pojecie rozporzadzenia nalezy ro-
zumie¢ zardwno jako zbycie, jak 1 obciazenie (np. zastawem) przed-
miotéw podlegajacych zajgciu tacznie z nieruchomoscia. Przewidziany
w tym przepisie skutek bezwzglednej niewazno$ci oznacza, ze roz-
porzadzenie takie nie wywoluje zadnych skutkow w sferze prawa
materialnego i procesowego. Nabywcy przedmiotow zajetych tacznie
z nieruchomos$cia nie nabywaja wilasnosci nawet wowczas, gdy sa
w dobrej wierze i nie wiedza o toczacej si¢ egzekucji. W tej samej
sytuacji sg osoby, na rzecz ktorych dluznik dokonat obciazenia przed-
miotu objgtego zajgciem facznie z nieruchomoscia. W razie wykonania
umowy i usunigcia zajetego przedmiotu z nieruchomosci, egzekucja
jest kontynuowana bez potrzeby uzyskania tytulu wykonawczego
przeciwko osobie, u ktorej znajduja si¢ te przedmioty. Komornik jest
uprawniony do odebrania ruchomosci zajetych tacznie z nieruchomo-
Scia 1 przeprowadzenia z nich egzekucji. Wynika to z faktu, ze ich

% J.K orzonek, Postepowanie egzekucyjne..., s. 939, 940; J.Swieczkowski,
[w:] Kodeks postepowania cywilnego. Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Ko-
mentarz, red. Z. Szczurek, Sopot 2005, s. 562; G.Julke, Egzekucja z nieruchomosci,
Sopot 2006, s. 122.
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usunigcie z nieruchomosci nie przerywa zajgcia i nie niweczy jego
skutkéw, skoro umowa rozporzadzajaca nimi jest na podstawie art.
930 § 2 k.p.c. niewazna®. Srodkiem obrony przystugujacym w tej
sytuacji nabywcy przedmiotow zajetych tacznie z nieruchomoscia,
ktory nie nabywa statusu uczestnika i jest traktowany jak osoba trzecia
dla postepowania, jest powddztwo ekscydencyjne, oparte na zarzucie,
ze zbycie spornych przedmiotéw nastapilo przed zajeciem nierucho-
mosci 1 przed ta chwilg zostalty one z niej usunigte.

Sankcja bezwzglednej niewaznosci przewidziana w art. 930 § 2
k.p.c. nie obejmuje rozporzadzen przedmiotami zaj¢tymi tacznie z nie-
ruchomoscia, dokonanych przez zarzadce nieruchomosci w zakresie
jego ustawowych uprawnien. Chodzi tu zaréwno o rozporzadzenia
dtuznika bedacego zarzadca, jak i rozporzadzenia zarzadcy ustanowio-
nego przez sad na podstawie art. 931 § 2 k.p.c. Z analizy treSci art.
930 § 2 oraz art. 935 k.p.c. okre$lajacego obowiazki zarzadcy zajetej
nieruchomosci wynika, ze catkowicie waznymi i skutecznymi czyn-
nos$ciami prawnymi sa rozporzadzenia zarzadcy dotyczace przedmio-
tow podlegajacych zajeciu tacznie z nieruchomoscia, jezeli rozporza-
dzenia te sg potrzebne do prowadzenia prawidlowej gospodarki i nie
przekraczaja granic zwyklego zarzadu. Przy ocenie, czy czynno$¢
zarzadcy spelnia te dwie przestanki, nalezy kazdorazowo braé pod
uwage okoliczno$ci konkretnej sprawy oraz uwzgledniaé¢ rozmiar,
charakter 1 przeznaczenie gospodarcze zajetej nieruchomosci.

W wyniku nowelizacji art. 930 k.p.c. dokonanej ustawa z dnia 2
lipca 2004 r. o zmianie ustawy kodeks postgpowania cywilnego oraz
niektorych innych ustaw, polegajacej na dodaniu do tego przepisu § 3,
ustawodawca rozszerzyl skutek bezwzglednej niewazno$ci na czyn-
no$ci dluznika polegajace na obciazeniu zajetej nieruchomosci. Przez
obciazenie nieruchomosci nalezy rozumie¢ ustanowienie na niej ogra-
niczonych praw rzeczowych (uzytkowania, stuzebnosci, hipoteki). Naj-
powszechniejszym sposobem ustanowienia tych praw jest umowa,
moca ktorej wilasciciel ogranicza przyshugujace mu prawo wilasnos$ci
na rzecz innego podmiotu. Zgodnie z art. 930 § 3 k.p.c. po egzeku-
cyjnym zajeciu nie moga powsta¢ w drodze umownej na nierucho-

»J.Swieczkowski, [w:] Kodeks..., s. 567.
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mosci zadne ograniczone prawa rzeczowe. Skutek niewaznosci czyn-
nosci dtuznika dziata w tym wypadku z mocy samego prawa i datuje
si¢ od samego poczatku, tzn. od chwili dokonania niewaznej czyn-
nosci, a kazdy, kto ma interes prawny, moze si¢ na niag powotaé, gdyz
niewazno$¢ jest skutkiem powszechnym, dziatajacym wobec wszyst-
kich®*. W zwiazku z faktem, ze zgodnie z art. 245 k.c. o$wiadczenie
woli wlasciciela ustanawiajacego na nieruchomosci ograniczone pra-
wo rzeczowe powinno by¢ ztozone w formie aktu notarialnego, wydaje
sig, iz notariusz, uzyskawszy z odpisu ksiggi wieczystej wiedzg o za-
jeciu nieruchomosci, powinien na podstawie art. 930 § 3 k.p.c. w zw.
z art. 81 ustawy — Prawo o notariacie’' odmoéwi¢ sporzadzenia aktu
notarialnego obejmujacego o§wiadczenie dhuznika o obciazeniu nieru-
chomosci takim prawem. Przewidziana w art. 930 § 3 k.p.c. sankcja
niewaznosci wskazuje, ze wpis w ksiedze wieczystej hipoteki umow-
nej dokonany po zajeciu nieruchomosci jest niedopuszczalny. Sad wie-
czystoksiggowy po zajeciu nieruchomosci odmowi dokonania wpisu
hipoteki umownej takze wowczas, gdy umowa o obciazeniu nierucho-
mosci hipoteka zostata zawarta przed jej egzekucyjnym zajgciem,
a wniosek o wpis hipoteki zostat ztozony po zajeciu. Wynika to z faktu,
ze dla ustanowienia hipoteki umownej nie jest wystarczajace o$wiad-
czenie woli dluznika, wyrazajace zgodg na obciazenie nieruchomosci
hipoteka, a niezbedny jest wpis do ksiggi wieczystej. Samo o$wiad-
czenie woli dtuznika nie moze by¢ uznawane za obciazenie. Obcia-
zeniem nieruchomosci hipoteka jest dopiero wpis w ksiedze wieczy-
stej, gdyz to on powoduje powstanie hipoteki®?. Ze wzgledu na
przewidziany w art. 930 § 3 k.p.c. skutek niewazno$ci obciazen
dokonanych przez dtuznika, nalezy réwniez stwierdzi¢, ze nie jest
dopuszczalne ujawnienie w ksigedze wieczystej innych ograniczonych
praw rzeczowych, jezeli do ustanawiajacej je czynnosci prawnej doszto
po zajeciu nieruchomosci. Osoby, na rzecz ktérych dtuznik dokonat
obciazenia nieruchomosci, nie nabywaja z tego tytulu zadnych upraw-
nien i nie stajg si¢ uczestnikami postgpowania egzekucyjnego.

'S, Dmowski, S.Rudnicki, 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 Uchwata SN z dnia 29 kwietnia 2008 r., III CZP 15/08 (OSNC 2009, nr 6, poz.
81).
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W zwiazku z faktem, ze z tresci art. 930 § 3 k.p.c. jednoznacznie
wynika, iz sankcja niewaznos$ci przewidziana zostala dla obciazen nie-
ruchomosci dokonanych wytacznie przez dtuznika, nasuwa si¢ wnio-
sek, ze w sytuacji, gdy obciazenie zajgtej nieruchomosci ograniczo-
nym prawem rzeczowym nastgpuje z mocy samego prawa (np.
zasiedzenie shuzebno$ci — art. 292 k.c.) lub konstytutywnego orze-
czenia sadowego (np. ustanowienia stuzebnos$ci drogi koniecznej — art.
145 k.c.), nalezy je uznaé¢ za calkowicie wazne i skuteczne. W tym
kontekscie zagadnieniem wywolujacym wiele watpliwosci, a jedno-
cze$nie nieuregulowanym wprost przez ustawe pozostata kwestia
dopuszczalnosci i skutkéw dla postgpowania egzekucyjnego uzyska-
nia przez wierzyciela hipoteki przymusowej na zaj¢tej nieruchomosci.
Ten rodzaj hipoteki nie powstaje bowiem w wyniku czynno$ci praw-
nej dtuznika, a w wyniku orzeczenia sadu wydanego na wniosek wie-
rzyciela, ktorego wierzytelno$c jest stwierdzona tytulem wykonaw-
czym (art. 109 ust. 1 u.k.w.h.).

Zauwazy¢ nalezy, ze wprowadzony nowelizacja z 2 lipca 2004 r.
skutek niewaznosci w odniesieniu do obciazen zajgtej nieruchomosci
nie byt znany wczesniej w polskim postegpowaniu cywilnym. W okresie
przedwojennym regulujacy t¢ materig art. 662 § 113 k.p.c. z 1932 .33
stanowil, Ze zbycie nieruchomosci po zajeciu oraz inne zmiany w sta-
nie hipotecznym, zaszlte po dokonaniu wpisu o wszczgciu egzekucji,
nie maja wplywu na dalsze postgpowanie. Pod pojgciem ,,inne zmiany
w stanie hipotecznym” rozumiano wszelkie zmiany w stanie prawnym
nieruchomosci, niezaleznie od tego, czym byly spowodowane, w szcze-
g6Inosci obciazenia hipoteczne nieruchomosci, bez wzgledu na rodzaj
hipoteki. Obciazenie nieruchomosci po zajgciu nie miato skutkow wobec
wierzycieli egzekwujacych ani wobec nabywcy licytacyjnego. Nie wpty-
wato réwniez na postgpowanie podzialowe, gdyz zgodnie z obowiazu-
jacym woéwczas art. 800 § 1 pkt 5 d.k.p.c. zaspokojenie wierzytelnosci
i praw zabezpieczonych hipotecznie mogto nastapi¢ w uprzywilejowa-
nej kategorii, tylko gdy zabezpieczenie nastapito przed wciagnigciem
do ksiegi wpisu o wszczgciu egzekucji. Osoby, ktore uzyskaty wpisy

33 Rozporzadzenie Prezydenta RP z dnia 29 listopada 1932 r. — Kodeks postgpowania
cywilnego (Dz.U. Nr 112, poz. 934 ze zm.), dalej d.k.p.c.
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hipoteczne po zajeciu nieruchomos$ci miaty status tylko wierzycieli
osobistych.

Na art. 662 d.k.p.c. w istotnym zakresie wzorowany byt art. 930
obecnie obowiazujacego kodeksu postepowania cywilnego®*. Pojecia
»Zbycie” 1 ,inne zmiany w stanie hipotecznym” zastagpiono w nim
ogolniejszym terminem ,,rozporzadzenie”, pod ktéorym rozumiano
zard6wno przeniesienie wlasnosci, jak i obcigzenie nieruchomosci.
Zgodnie z art. 930 § 1 k.p.c. rozporzadzenie nieruchomoscia dokonane
po zajeciu nie miato wptywu na dalsze postegpowanie. Odpowiednikiem
dawnego art. 800 § 1 pkt 5 zostal art. 1025 § 1 pkt 6 k.p.c., ktory
odnosit si¢ migdzy innymi do nalezno$ci zabezpieczonych hipotecznie
na nieruchomosci, przy czym ustanawial wyrazny zakaz zaspokajania
w kategorii szostej praw (bez wzgledu na sposob ich powstania),
ktorymi zostata obcigzona nieruchomos$¢ po dokonaniu w ksigedze
wieczystej wpisu o wszczgeiu egzekucji lub po ztozeniu wniosku do
zbioru dokumentéw o dokonanie takiego wpisu.

Zagadnienie uzyskania przez wierzyciela hipoteki przymusowej na
nieruchomosci zajetej w toku postepowania egzekucyjnego przed zmiana
brzmienia art. 930 dokonana ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. nie byto
W pis$miennictwie i orzecznictwie podejmowane zbyt czgsto. Zauwa-
zy¢ jednak nalezy, ze juz wowczas nie byto jednolito$ci pogladow co
do wyktadni pojecia rozporzadzenie zawartego w § 1 tego przepisu,
majacego decydujace znaczenie dla rozstrzygnigcia owego problemu.
W niektorych orzeczeniach® dotyczacych tej kwestii Sad Najwyzszy
akcentowal fakt, ze przepis art. 930 § 1 k.p.c. ma na uwadze wy-
lacznie zmiany w stanie prawnym nieruchomosci (przeniesienie wila-
snos$ci, obcigzenie) spowodowane przez wiasciciela (wspotwiascicie-
la) bedacego dtuznikiem egzekwowanym w drodze dokonanych przez
niego czynnosci prawnych. Przepis ten ma zapewni¢ realizacj¢ na-
leznego wierzycielowi §wiadczenia, mimo rozporzadzenia przez dtuz-
nika nieruchomoscia, skoro zmiang w stanie prawnym sam Spowo-
dowat. Dlatego tez nie maja charakteru rozporzadzenia w rozumieniu

¥ B.Dobrzanski, [w:] Kodeks..., s. 1237.
35 Uchwata 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 nieruchomosci spowo-
dowane orzeczeniem sadu na skutek podziatu majatku wspolnego,
dziatu spadku lub zniesienia wspdtwiasnosci nieruchomosci. Rowniez
wérod przedstawicieli doktryny® wypowiadany byt poglad, ze na
postepowanie egzekucyjne nie ma wplywu tylko takie rozporzadzenie
nieruchomoscia po zajeciu, ktore jest wynikiem woli wlasciciela wy-
razonej w formie czynnos$ci prawnej. Pojecia rozporzadzenie nie uzywa
si¢ natomiast w odniesieniu do obcigzen nieruchomosci powstajacych
z mocy innych zdarzen prawnych. Takie stanowisko prowadzilo do
wniosku, ze nie jest rozporzadzeniem w rozumieniu art. 930 § 1
obciazenie zajetej nieruchomosci hipoteka przymusows, skoro jej
uzyskanie nie wymaga o$wiadczenia woli dtuznika, a nast¢puje na
podstawie orzeczenia sadu.

Rozpatrujac w innych sprawach zagadnienie uzyskania przez wie-
rzyciela hipoteki przymusowej na nieruchomosci po jej egzekucyjnym
zajeciu, Sad Najwyzszy dokonywat odmienne;j interpretacji art. 930 § 1
k.p.c. W wyroku z dnia 3 lutego1998 r.*” Sad Najwyzszy stwierdzil,
ze przez rozporzadzenie nieruchomoscia w znaczeniu uzytym w art.
930 § 1 k.p.c. nalezy rozumie¢ nie tylko przeniesienie wiasnosci, ale
takze jej obciazenie ograniczonymi prawami rzeczowymi. Obciazenie
nieruchomosci po jej zajeciu hipoteka i to bez wzgledu na jej rodzaj
(ustawowa czy przymusowa) nie ma zadnego wplywu na dalszy bieg
egzekucji. Oznacza to, ze prawa ustanowione po zajgciu nie korzystaja
z przyshugujacego im pierwszenstwa. Ten kierunek wyktadni art. 930
§ 1 k.p.c. Sad Najwyzszy kontynuowal w postanowieniu z dnia 8 lipca
2003 1.3, w ktérym stwierdzil, ze zawartemu w tym przepisie pojeciu
rozporzadzenia nieruchomos$cia nalezy nadaé¢ takie znaczenie, ktére
bedzie sprzyjato urzeczywistnieniu funkcji tego przepisu. Sad Najwyz-
szy opowiedzial si¢ za szerokim rozumieniem pojecia rozporzadzenie
i objgciem nim nie tylko przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, ale
takze obciazenia jej ograniczonymi prawami rzeczowymi, w tym

*¥M.Pyziak-Szafnicka, Glosa do wyroku SN z dnia 3 lutego 1998 r., I CKN
403/97 (OSP 1998, nr 11, s. 560).

3 Wyrok SN z dnia 3 lutego 1998 r., I CKN 407/97 (OSP 1998, nr 11, poz. 196).

¥ IV CK 387/02 (niepubl.).
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hipoteka, niezaleznie od jej rodzaju. Nie ma bowiem racjonalnych
powoddw, ktore — oceniane przez pryzmat funkcji art. 930 § 1 k.p.c.
— przemawialyby za réznicowaniem skutkow obciazenia hipoteka zajetej
nieruchomos$ci w zaleznos$ci od rodzaju hipoteki.

Istotny wptyw na zmiang interpretacji art. 930 k.p.c. miata wspo-
minana wczesniej ustawa z dnia 2 lipca 2004 r., na mocy ktérej dodano
do tego przepisu § 3 przewidujacy skutek bezwzglednej niewaznos$ci
w razie obciazenia przez dluznika nieruchomosci po jej zajeciu. Motywy
wprowadzenia odrgbnej regulacji w odniesieniu do obciazen zajetej
nieruchomosci nie zostaty wyjasnione w uzasadnieniu projektu. Za-
znaczy¢ w tym miejscu nalezy, ze w pierwotnym projekcie noweli-
zacji*® proponowany § 3 przewidywat sankcje niewaznosci dla wszyst-
kich obciazen nieruchomosci, ktore nastapily po zajeciu. Ograniczenie
skutku niewaznosci do obciazen dokonanych przez dtuznika nastapito
w toku prac nad projektem w komisji, gdzie w trakcie dyskusji nad
ta zmiang wyrazony zostat poglad, ze takie brzmienie § 3 skutkowac
bedzie tym, iz dtuznik nie bedzie mogt w drodze umownej ustanowié
hipoteki, a dopuszczalne bedzie ustanawianie hipotek przymusowych,
co bedzie zabezpieczato interesy starannych wierzycieli®. Z analizy
okolicznosci wprowadzenia nowej tresci art. 930 k.p.c. mozna wigc
wyciagna¢ wniosek, ze zamiarem ustawodawcy byto jednak zaakcep-
towanie mozliwos$ci obciazenia zajgtej nieruchomosci hipoteka przy-
musowa. Za przyjeciem takiego kierunku zmian wydaje si¢ takze
przemawia¢ wczesniejsza nowelizacja art. 1025 § 1 k.p.c. dokonana
ustawa z dnia 6 wrzesnia 2001 r. 0 zmianie ustawy o postgpowaniu
egzekucyjnym w administracji oraz niektorych innych ustaw*!, w wy-
niku ktorej ustawodawca rezygnowat z zawartej w pkt 6 tego artykutu
regulacji ograniczajacej pierwszenstwo zaspokojenia w uprzywilejo-
wanej kategorii do hipotek wpisanych do ksiggi wieczystej przed
zajeciem nieruchomosci. Aktualnie, zgodnie z normujacym t¢ materig
art. 1025 § 1 pkt 5 k.p.c., prawo zaspokojenia w kategorii piatej
posiadaja wszyscy wierzyciele hipoteczni, bez wzgledu na rodzaj hipoteki

% Rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz
niektorych innych ustaw, druk nr 965, www.sejm.gov.pl

40 Biuletyn nr 2866/IV z dnia 2 marca 2004 r., www.sejm.gov.pl

4 Dz.U. z 2001 r. Nr 125, poz. 1368.
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i czas jej ustanowienia, a o pierwszenstwie ich prawa decyduje kolejnosé¢
wpisu hipotek do ksiegi wieczystej. Rowniez w literaturze*> wyrazony
zostat poglad, ze skoro art. 930 § 3 k.p.c. stanowi o ,,0bciazeniu przez
dtuznika nieruchomosci”, a contrario obciazenie nieruchomosci wsku-
tek dziatan niezaleznych od dluznika bedzie wazne i skuteczne, a co
za tym idzie, korzysta¢ bedzie z pierwszenstwa zaspokojenia wyni-
kajacego z art. 1025 § 1 pkt 5 k.p.c.

Sad Najwyzszy w kolejnej uchwale dotyczacej kwestii skutkow
uzyskania hipoteki przymusowej na zajgtej nieruchomosci zaaprobo-
watl jednak kierunek wyktadni art. 930 § 1 k.p.c. przyjety w powo-
tanych wczesniej orzeczeniach z dnia 3 lutego 1998 r. oraz 8 lipca
2003 r. Uchwata z dnia 7 grudnia 2006 r.*’, o ktérej mowa, podjeta
zostata w zwiazku z przedstawionymi przez Sad Okrggowy watpli-
wosciami, jakie nasungly si¢ przy rozpoznawaniu zazalenia na posta-
nowienie sadu rejonowego w przedmiocie zarzutdw na plan podziatu
sumy uzyskanej z egzekucji z nieruchomosci, ktore to watpliwosci
dotyczyty kolejnosci zaspokojenia wierzytelnosci zabezpieczonej hipo-
teka przymusowa wpisana juz po zajeciu. Przy rozpoznawaniu tego
zagadnienia Sad Najwyzszy wyrazit istotne uwagi na temat interpre-
tacji zawartego w art. 930 § 1 k.p.c. pojecia rozporzadzenia zajcta
nieruchomoscia i z niego wywiodl dopuszczalnosé i skutecznosé
uzyskania przez wierzyciela hipoteki przymusowej na zajgtej nierucho-
mosci. Co prawda uchwata zostata podj¢ta na podstawie stanu praw-
nego obowiazujacego przed wejSciem w zycie nowelizacji z dnia 2
lipca 2004 r., Sad Najwyzszy skoncentrowal jednak swoje rozwazania
na art. 930 § 1 k.p.c., ktorego tres¢ nie ulegla zmianie, a ponadto
stwierdzil, Zze dodanie § 3 do art. 930 k.p.c. niczego w tym wzgledzie
nie zmienia, gdyz przepis ten odnosi bowiem sankcj¢ niewazno$ci wyraznie
do obciazen dokonanych przez dhuznika. Zdaniem Sadu Najwyzszego
wyktadnia gramatyczna art. 930 § 1 k.p.c. prowadzi do jednoznacznego
whniosku, zgodnie z ktorym przepis ten, w przeciwienstwie do skutkow
hipoteki umowne;j, nie pozwala przekresli¢ skutkow obciazenia zajetej
nieruchomosci hipoteka przymusowa. Odwotujac si¢ jednak do wy-

2 G.Julke, Egzekucja..., s. 128-130.
4 OSN 2007, nr 9, poz. 134.
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ktadni funkcjonalnej art. 930 k.p.c. w jej historycznym i celowos$cio-
wym ujeciu, Sad Najwyzszy dokonatl wyktadni rozszerzajacej pojecia
rozporzadzenia zawartego w § 1 tego przepisu, obejmujac jego za-
kresem takze obcigzenie nieruchomosci hipoteka przymusowa, i opo-
wiedzial si¢ za zrOwnaniem na etapie postgpowania podziatowego obu
rodzajow hipotek — przymusowej 1 umownej — uzyskanych po zajeciu
nieruchomosci. Ze wzgledu na tre$¢ art. 1025 § 1 pkt 5 oraz art. 1036
k.p.c., okoliczno$¢, ze na rzecz jednego z wierzycieli hipoteka usta-
nowiona po zajeciu powstata z mocy czynnosci dluznika, a na rzecz
drugiego wierzyciela bez udzialu dluznika, nie stanowi, zdaniem Sadu
Najwyzszego, adekwatnego kryterium dla zréznicowania skutkow
zabezpieczenia z perspektywy uczestnictwa w planie podziatu. Para-
doksalna bytaby bowiem sytuacja, w ktorej wierzyciel, postugujac si¢
hipoteka przymusowa i nie wszczynajac egzekucji, moglby uzyskaé
w podziale sumy uzyskanej z egzekucji lepsza pozycje niz wierzyciele
dysponujacy naleznosciami tego samego rodzaju i prowadzacy egze-
kucj¢ z nieruchomosci. Nie istniejq racje, dla ktérych system prawny
miatby szczegdlnie premiowac wierzyciela uzyskujacego hipoteke przy-
musowa po zajeciu nieruchomosci. W zwiazku z faktem, ze hipoteka
taka moze mie¢ znaczenie w wypadku uchylenia zajgcia i wszczecia
ponownego postgpowania egzekucyjnego, nie mozna wierzycielowi
odmowi¢ interesu prawnego w uzyskaniu takiej hipoteki, niemniej jed-
nak nie powinno to stuzy¢ uzyskiwaniu uprzywilejowanej pozycji w tym
postgpowaniu, w ktorym do zajecia doszto. Majac na wzgledzie powyz-
sze argumenty, Sad Najwyzszy przychylit si¢ do stanowiska, ze wie-
rzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka przymusowa uzyskana po zajgciu nie
korzysta z pierwszenstwa zaspokojenia przewidzianego z art. 1025 § 1
pkt 5 k.p.c. Wierzyciel, ktory uzyskal taka hipoteke, moze uczestniczy¢
w podziale sumy uzyskanej z egzekucji, jezeli spelnia przestanki okre-
Slone w art. 1036 k.p.c., a jego wierzytelno$¢ zostanie zaspokojona
we wiasciwej dlan kategorii, z pominigciem zabezpieczenia hipotecz-
nego. Poglady wyrazone w oméwionej uchwale nie spotkaly si¢ z apro-
bata w piSmiennictwie*, w ktorym, nie odmawiajac stanowisku Sadu

“W.Stugiewicz, Glosa do uchwaly z dnia 7 grudnia 2006 r. (IlI CZP 108/06),
Przeglad Sadowy 2009, nr 5, s. 110; G. J ul k e, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia
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Najwyzszego stusznos$ci i racjonalnosci, wskazywano, ze taka wy-
ktadnia art. 930 § 1 k.p.c. nie znajduje jednak oparcia w aktualnie
obowiazujacym stanie prawnym oraz ze interpretacja Sadu Najwyz-
szego poszta w tym przypadku dalej niz wola samego ustawodawcy.

W celu uniknigcia w przyszto$ci dalszych rozbieznosci w wyktadni
art. 930 k.p.c. oraz 1025 § 1 k.p.c., ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r.**
0 zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz niektorych
innych ustaw, ktora wejdzie w zycie w dniu 20 lutego 2011 r., wpro-
wadzajaca bardzo istotne zmiany w zakresie funkcjonowania zabez-
pieczenia hipotecznego, dokonuje przy tej okazji takze nowelizacji wyzej
wymienionych przepisow. Znaczacej zmianie ulega tre$¢ art. 930 § 3
k.p.c. Przewidziany w nim skutek niewazno$ci dotyczacy czynnos$ci
dtuznika polegajacych na obcigzeniu zaj¢tej nieruchomosci rozszerzo-
ny zostal na rozporzadzenie przez dtuznika po zajeciu nieruchomosci
oproéznionym miejscem hipotecznym. Instytucja rozporzadzenia oproz-
nionym miejscem hipotecznym, nieznana wczesniej w polskim prawie
cywilnym, jest jedna z wielu nowych regulacji przewidzianych we
wspomnianej ustawie z dnia 26 czerwca 2009 r. Méwiac ogolnie, jest
to uprawnienie wiasciciela nieruchomosci do ustanowienia, w grani-
cach wygastej, nowej hipoteki lub do przeniesienia na to miejsce za
zgoda uprawnionego innej hipoteki obciazajacej juz nieruchomosé.
Hipotece ustanowionej na oproznionym miejscu hipotecznym lub
przeniesionej na to miejsce przystuguje takie samo pierwszenstwo jak
wygastej hipotece. Uprawnienie do rozporzadzenia opréoznionym miej-
scem hipotecznym podlega wpisowi do ksiggi wieczystej, nie mozna
go zajaé, niedopuszczalne jest ustanowienie na nim hipoteki przymu-
sowej, jak rowniez niedopuszczalne jest zastrzezenie, przez ktore
wila$ciciel nieruchomo$ci zobowiazuje si¢ do nierozporzadzania oproz-
nionym miejscem hipotecznym. Uprawnienie do rozporzadzenia oprdz-
nionym miejscem hipotecznym jest traktowane przez ustawodawce
jako przejaw elastycznos$ci prawa wiasnosci. Wprowadzenie do po-

7 grudnia 2006 r. IlI CZP 108/06, Przeglad Prawa Egzekucyjnego 2007, nr 9, s. 77;
M.Lawrynowicz, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia 7 grudnia 2006 r. 111
CZP 108/06, Monitor Prawniczy 2008, nr 10, s. 544.

4 Dz.U. z 2009 1. Nr 131, poz. 1075.
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rzadku prawnego tej instytucji stanowi odej$cie od obowiazujacej
dotychczas zasady ,,posuwania si¢ naprzod hipotek”. Oproznionych
miejsc hipotecznych nie uwzglednia si¢ jednak przy egzekucji z nie-
ruchomos$ci. Ponadto, jezeli hipoteka wygasta wskutek egzekucji
z nieruchomosci, wlasciciel nieruchomosci nie moze rozporzadzac
opréznionym miejscem hipotecznym. Aby zapobiec mogacym sig
pojawi¢ watpliwosciom, czy rozporzadzenie opréznionym miejscem
hipotecznym stanowi obciazenie nieruchomosci, znowelizowany art.
930 § 3 k.p.c. wprowadza skutek niewaznoS$ci rozporzadzenia przez
dhuznika opréznionym miejscem hipotecznym po egzekucyjnym zajg-
ciu nieruchomosci. Oznacza to, Zze ani nie powstanie nowa hipoteka
w miejsce wygastej, ani nie dojdzie do skutku przeniesienie na oproz-
nione miejsce istniejacej juz innej hipoteki. W planie podzialu sumy
uzyskanej z egzekucji z nieruchomosci opréznione miejsce hipoteczne
zostanie pominigte, natomiast istniejace hipoteki zostang uwzglednione
wedtug pierwszenstwa, ktore istniatlo w chwili zajgcia nieruchomosci.

Ustawodawca, dostrzegajac problem hipotek przymusowych uzy-
skanych po zajeciu nieruchomosci, zdecydowat o dodaniu do § 3 art.
930 k.p.c. zdania drugiego, ktére jednoznacznie przesadza, ze w razie
wpisania hipoteki przymusowej po zajgciu nieruchomosci zabezpie-
czona nig wierzytelno§¢ nie korzysta z pierwszenstwa zaspokojenia
przewidzianego dla naleznos$ci zabezpieczonych hipotecznie. Z ta
regulacja koresponduje zmiana art. 1025 § 1 pkt 5 k.p.c., ktory w swym
nowym brzmieniu begdzie pozwalal na zaspokojenie w uprzywilejowa-
nej kategorii piatej tylko tych naleznosci zabezpieczonych hipoteka,
ktore ciazyly na nieruchomosci przed dokonaniem w ksiedze wieczy-
stej wpisu o wszczeciu egzekucji lub przed zlozeniem do zbioru
dokumentoéw wniosku o dokonanie takiego wpisu. Z analizy tresci
znowelizowanego art. 930 § 3 k.p.c. wynika, ze ustawodawca do-
puszcza mozliwo$é obciazenia zajetej nieruchomosci hipoteka przy-
musowa. Obciagzenie to bedzie zatem wazne wobec dtuznika i oséb
trzecich, a nabywca hipoteki uzyska na podstawie art. 922 k.p.c.
status uczestnika post¢gpowania, jako osoba, ktorej przyshuguje ogra-
niczone prawo rzeczowe na nieruchomosci. Ustanowienie hipoteki
przymusowej na zajetej nieruchomosci nie zapewni jednak wierzycie-
lowi korzystnej pozycji w planie podziatu sumy uzyskanej z egzekucji
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i nie wplynie na zakres zaspokojenia wierzycieli egzekwujacych. Zajecie
egzekucyjne nieruchomosci, nie zamykajac wigc wierzycielom dys-
ponujacym tytulami wykonawczymi mozliwosci uzyskania hipoteki
przymusowej, wytacza wynikajace z tego zabezpieczenia rzeczowego
uprzywilejowanie na etapie postgpowania podziatowego. Wierzyciel,
ktéry uzyskal hipoteke przymusowa po zajgciu nieruchomosci, zosta-
nie zaspokojony w planie podziatu w tej kategorii, do ktorej przyna-
lezatby bez zabezpieczenia hipotecznego. W sytuacji, gdy suma objeta
podziatem nie wystarczy na zaspokojenie naleznosci i praw tej kate-
gorii, zaspokojenie wierzyciela nastapi nie w kolejnosci odpowiadaja-
cej pierwszenstwu wynikajacemu z wpiséow do ksiggi wieczystej,
a proporcjonalnie do wysokos$ci innych wierzytelnosci nalezacych do
tej samej kategorii (art. 1026 § 1 k.p.c.). Hipoteka przymusowa wpisana
po zajeciu nieruchomos$ci wygasnie na skutek prawomocnego przy-
sadzenia wlasnosci, tak jak inne hipoteki obciazajace nieruchomosé,
ale w jej miejsce wierzyciel nie uzyska prawa do zaspokojenia w planie
podziatu sumy uzyskanej z egzekucji z pierwszenstwem wynikajacym
z wpisu hipoteki. Zauwazy¢ w tym miejscu nalezy, ze pozbawienie
wierzyciela uprzywilejowanej pozycji na etapie planu podziatu nastapi
tylko w razie ustanowienia hipoteki przymusowej w toku tego postg-
powania egzekucyjnego, w ktorym juz doszto do zajecia nieruchomo-
$ci. Gdy postgpowanie to zostanie umorzone (np. z wniosku wierzy-
ciela Iub z powodu niedojscia do skutku dwoch licytacji), a nastgpnie
egzekucja z danej nieruchomos$ci bedzie ponownie wszczgta, wpis
hipoteki przymusowej dokonany w trakcie prowadzonego wczesniej
postgpowania zapewni wierzycielowi udzial w planie podziatu w uprzy-
wilejowanej piatej kategorii zaspokojenia. Z tego powodu nie mozna
wigc odmowi¢ wierzycielowi interesu prawnego w uzyskaniu hipoteki
przymusowej, mimo egzekucyjnego zajgcia nieruchomosci. Warto
zwréci¢ uwage na fakt, ze w art. 930 § 3 zd. 2 k.p.c. ustawodawca
ogranicza pierwszenstwo zaspokojenia w uprzywilejowanej kategorii
do wierzytelno$ci zabezpieczonych hipotecznie przed zajeciem nieru-
chomosci. Zajecie zgodnie z art. 925 k.p.c. w stosunku do 0so6b trzecich
moze doj$¢ do skutku nie tylko z chwila wpisu w ksiedze wieczystej
0 wszczeciu egzekucji lub ztozenia wniosku do zbioru dokumentow,
ale réwniez juz w momencie uzyskania wiedzy o wszczgciu egzekucji,
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choc¢by wpis w ksiedze wieczystej nie byl jeszcze dokonany. Nato-
miast w znowelizowanym art. 1025 § 1 pkt 5 k.p.c. granica czasowa,
po ktorej uzyskanie hipoteki przymusowej nie zapewni wierzycielowi
uprzywilejowanej pozycji w planie podziatu, jest dokonanie w ksigdze
wieczystej wpisu o wszczeciu egzekucji lub ztozenie wniosku do zbioru
dokumentéw o dokonanie takiego wpisu. Oczywiscie ma w tym
wypadku zastosowanie art. 29 ustawy o ksiggach wieczystych i hi-
potece nadajacy wpisowi w ksiedze wieczystej moc wsteczna od chwili
ztozenia wniosku o jego dokonanie. Wydaje si¢ jednak, ze w sytuacji,
gdy wierzyciel wystapi z wnioskiem o wpis hipoteki przymusowej po
powzigciu wiadomoscei o ztozeniu wniosku o wszczgcie egzekucji z nie-
ruchomosci przez innego wierzyciela, a komornik jeszcze nie przy-
stapit do czynno$ci sktadajacych si¢ na zajgcie nieruchomosci, wie-
rzyciel uzyskujacy hipotek¢ przymusowa nie powinien korzystaé
z pierwszenstwa wynikajacego z ustanowionego na jego rzecz zabez-
pieczenia na nieruchomo$ci. Mimo tych roéznic w redakcji art. 930
§ 3 k.p.c. oraz art. 1025 § 1 pkt 5 k.p.c. nie ulega watpliwosci, ze
wchodzaca w zycie nowelizacja w znacznej mierze zapewnia spdjnosé
pomigdzy tymi przepisami.

Nowa regulacje nalezy oceni¢ jako potrzebna i1 stuszna merytorycz-
nie. Pozwoli ona na uniknigcie w przysztosci powaznych rozbieznos$ci
w zakresie wyktadni przepisow dotyczacych tak istotnych dla prak-
tyki zagadnien, jakimi sa konsekwencje obciazenia zajetej nierucho-
mosci hipoteka przymusowa. Nowelizacja, przesadzajac jednoznacz-
nie o skutkach rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym
po zajeciu nieruchomosci, zapobiegnie ponadto mogacym powstac po
jej wejsciu w zycie watpliwosciom dotyczacym tej kwestii.
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