Rozdzial II1. Zajecie nieruchomosci
obciazonej hipoteka i jego skutki

dr hab. Tadeusz Zembrzuski, prof. UW

§ 1. Wprowadzenie

Ukierunkowany na realizacje celow i funkcjil egzekucji? sposob jej pro-
wadzenia jest powiazany z rodzajem mienia, ktore stuzy zaspokojeniu $swiad-
czen pienigznych stwierdzonych tytulem wykonawczym?. Nawiazujac do stow
J. Korzonka, przebieg egzekucji ksztaltuje sie ,,rozmaicie, w zaleznosci od tego,
do jakiego majatku egzekucje skierowano”. W praktyce istotne znaczenie od-
grywa mozliwos¢ zajecia i spienig¢zenia nieruchomoséci®, mimo przekonania, ze
jest to ,,ze wzgledu na swa niewatpliwa uciazliwos¢ czesto ostateczny kierunek
egzekucji”®. W tym wypadku art. 799 § 1 KPC uzaleznia zainicjowanie egze-

1 Szerzej zob. T. Zembrzuski, Funkcje i cele egzekucji sadowej, w: J. Jagieta, R. Kulski (red.),
Symbolae Andreae Marciniak dedicatae, Warszawa 2022, s. 815 i n.; tenze, Kilka uwag o funkcjach
egzekucji sadowej, w: H. Bednorz-Godyn, A. Marciniak (red.), Prawa wierzyciela a ochrona dhuz-
nika. Teoria i praktyka, Warszawa 2022, s. 7 i n.; por. A. Marciniak, Sadowe postepowanie egze-
kucyjne w sprawach cywilnych, Warszawa 2019, s. 46 i n.

2 Odnosénie do rozréznienia poje¢ egzekucji i postepowania egzekucyjnego zob. W. Bronie-
wicz, Postepowanie egzekucyjne i egzekucja w sprawach cywilnych, PiP 1988, Nr 8, s 39 i n.;
por. F. Zedler, Wybrane zagadnienia reformy postepowania egzekucyjnego w sprawach cywilnych,
RPEiS 1989, Nr 1, s. 36in.

3 Por. E. Wengerek, Sadowe postgpowanie egzekucyjne w sprawach cywilnych, Warszawa
1978, s. 14 i n.; A. Marciniak, Wplyw czynnosci stron na przedmiotowy zakres egzekucji sadowej
$wiadczen pienig¢znych, Nowe Prawo 1980, Nr 11-12,s. 91 i n.

4 Zob. ]. Korzonek, Postepowanie egzekucyjne i zabezpieczajace. Tom I (art. 508-597), Kra-
kéw 1934, s. 703.

5 Por. A. Marciniak, Tryby postepowania dla egzekucji sadowej z nieruchomosci, Zeszyty
Naukowe Uniwersytetu Rzeszowskiego. Prawo 2017, Nr 95, s. 64 i n.

6 Zob. M. Bociqga, Zbycie nieruchomosci w toku postepowania egzekucyjnego, MoP 2007,
Nr 15, s. 868.
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Czes¢ I. Teoria

kucji od wyraznego zadania wierzyciela’ zawierajacego wskazanie okreslonej
nieruchomosci®.

Egzekucja z prawa wlasno$ci nieruchomosci ma zrdznicowany i ztozony
charakter?, jest prowadzona zaréwno przez komornika sadowego, jak i w okre-
slonym przez ustawodawce zakresie przez sad rejonowy'’. Przebiega przez sta-
dia zajecia, opisu i oszacowania, licytacji, przybicia i przysadzenia wlasnoscill.
Przystapienie w koncowej fazie do post¢powania konwersyjnego (spienieza-
jacego)'? jest uzaleznione od uzyskania wiedzy na temat okreslonych sktadni-
kéw majatku diuznika'®, skutecznego zajecia nieruchomosci, niezaburzonego
nastepnie dziataniami dluznika i innych podmiotow.

Czynnos$¢ zajecia pelni funkcje publicznoprawna'4, bywa ujmowana jako
»objecie weztem egzekucyjnym”'>. Konstrukcja zajecia w sadowym postepo-
waniu egzekucyjnym bazuje na zalozeniu, ze dluznik jako wtasciciel zajetej
rzeczy powinien utraci¢ lub mie¢ ograniczona mozliwosé¢ dysponowania, lub
rozporzadzenia rzecza do czasu osiagniecia celu egzekucji lub do uchylenia za-

7 Odnosi si¢ to takze do skierowania egzekucji do sktadnikow majatku dtuznika, do ktérych
przepisy o egzekucji z nieruchomosci stosuje sie odpowiednio - egzekucja z utamkowej czesci
nieruchomodci, egzekucja z uzytkowania wieczystego, uproszczona egzekucja z nieruchomosci,
egzekucja ze statkow morskich, egzekucja ze spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, eg-
zekucja z miejsc postojowych, egzekucja przez sprzedaz przedsigbiorstwa lub gospodarstwa rol-
nego, egzekucja w celu zniesienia wspétwlasnosci nieruchomosci w drodze sprzedazy publicznej.

8 Por. I. Kunicki, Wybér sposobu egzekucji i ustalenie majatku dtuznika w $wietle projekto-
wanych zmian Kodeksu postepowania cywilnego (druk sejmowy nr 2678), PPE 2015, Nr 5,. 201 n.

9 Zob. A. Marciniak, Tryby postepowania dla egzekucji sadowej, s. 64 i n.

10 Zasadnicza role przyznaje si¢ w tym wypadku komornikowi sadowemu. A. Marciniak, Sa-
dowe postepowanie egzekucyjne, s. 398 i n. por. A. Szereda, Egzekucja z nieruchomosci po zmia-
nach wprowadzonych ustawa o komornikach sadowych, w: A. Marciniak (red.), Analiza i ocena
ustawy o komornikach sadowych oraz ustawy o kosztach komorniczych, Sopot 2018, s. 663 i n.

11 Zob. M. Brulitiska, w: A. Marciniak, M. Michalska-Marciniak (red.), Metodyka pracy ko-
mornika sadowego, Sopot 2015, s. 611 i n.

12 Zob. S. Rosmarin, Wadliwe czynnoéci egzekucyjne (ciag dalszy), PPC 1935, Nr 17-18, 5. 536.

13 Zob. M. Cichorska, Poszukiwanie majatku dtuznika przez komornika, w: R. Kulski (red.),
Komornicy sadowi i egzekucja w nowej rzeczywistoéci prawnej, Sopot 2019, s. 269 i n.; A. Laskow-
ska-Hulisz, Ztozenie przez dtuznika wykazu majatku komornikowi sadowemu w postepowaniu
egzekucyjnym w sprawach cywilnych (art. 8011 k.p.c.), w: J. Jagiela (red.), Sadowe postepowanie
egzekucyjne. Nowe wyzwania i perspektywy, Warszawa 2022, s. 99 i n.

14 Zob. T. Zembrzuski, Zajecie rzeczy w egzekucji z ruchomosci, czyli tworzenie i unicestwia-
nie wezta egzekucyjnego, w: A. Géra-Blaszczykowska, K. Flaga-Gieruszytiska, 1. Gil (red.), Nowy
model zawodu komornika sagdowego i finansowania egzekucji sadowej, Sopot 2018, s. 217 i n.

15 Zob. M. Allerhand, Kodeks postepowania cywilnego. Cze$¢ druga. Postepowanie egzeku-
cyjne i zabezpieczajace, Lwow 1932, s. 187.
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Rozdzial 1II. Zajecie nieruchomosci obcigzonej hipotekq...

jecial®. Zajecie nie pozbawia diuznika prawa wlasnosci przedmiotu egzekucji,
lecz modyfikuje zakres uprawnien wtascicielskich!”.

Skoro ,,wezel zajecia powoduje mozliwos¢ dalszego toku egzekucji; na waz-
nem zajeciu opieraja si¢ dalsze czynnosci egzekucyjne, a takze sprzedaz licy-
tacyjna”'®, to pozadana jest refleksja stuzaca uporzadkowaniu regulowanych
w roznych aktach prawnych! skutkow tej czynnosci, zaréwno o charakterze
procesowym, jak i materialnoprawnym - w postaci obciazenia lub rozporza-
dzenia nieruchomoscia oraz przedmiotami podlegajacymi zajeciu wraz z nie-
ruchomoscia, a takze rozporzadzenia oproznionym miejscem hipotecznym?.
Skutki zajecia powstajg z reguly ex nunc, niekiedy wymagana jest takze ocena
skutecznosci czynnosci dokonanych przed objeciem nieruchomosci wezlem
egzekucyjnym?..

Perspektywa wierzyciela egzekwujacego wymaga dostrzezenia zaréwno
jego relacji wzgledem diuznika egzekwowanego, jak tez wzgledem wierzyciela
hipotecznego, jezeli na nieruchomosci zostala wczesniej ustanowiona hipo-
teka. Tres¢ obowiazujacych regulacji prawnych nie pokrywa si¢ z intuicyj-
nym wyczuciem osob niebedacych prawnikami lub przepisy te spotykaja sie
z bledng interpretacja, a nawet z niezrozumieniem. W praktyce mozna nie-
kiedy zetkna¢ sie z nieznajdujacym odzwierciedlenia w przepisach prawa, lecz
ugruntowanym przeswiadczeniem o niemoznosci rozporzadzenia przez dtuz-
nika zajeta nieruchomoscia, a nawet o niedopuszczalnosci zajecia nierucho-
mosci obciazonej hipoteka. Proba udzielenia odpowiedzi na pytanie o przy-
czyny takiego stanu rzeczy wymagataby dokonania analizy interdyscyplinar-
nej wykorzystujacej wiedze z zakresu nauk spotecznych, w tym z socjologii czy
psychologii, co wykracza poza ramy niniejszej publikacji, wyznaczone rOwniez
ograniczonymi kompetencjami jej autora.

16 Por. T. Zembrzuski, Zajecie rzeczy w egzekucji z ruchomodci, czyli tworzenie i unicestwianie
wezla egzekucyjnego, w: A. Gora-Blaszczykowska, K. Flaga-Gieruszynska, 1. Gil (red.), Nowy model
zawodu komornika sadowego, s. 218.

17 Por. M. Pawlewska, Zbycie i obciazenie nieruchomosci zajetej w toku sadowego postepo-
wania egzekucyjnego, Rej. 2011, Nr 1, 5. 22 i n.

18 Zob. S. Rosmarin, Wadliwe czynnosci egzekucyjne, s. 536.

19 Zob. art. 929 1 930 KPC, jak rowniez art. 87, 88 i 89 KWU.

20 W tym ostatnim zakresie zob. B. Swaczyna, Rozporzadzanie opréznionym miejscem hipo-
tecznym i hipoteka wlasciciela (uwagi na tle projektu Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego),
KPP 2003, Nr 1, s. 220 i n.

21 Zob. A. Jakubecki, Pobranie czynszu z gory oraz rozporzadzenie czynszem najmu lub dzier-
zawy a egzekucyjne zajecie nieruchomosci, w: A. Marciniak (red.), Analiza i ocena ustawy o ko-
mornikach sadowych oraz ustawy o kosztach komorniczych, Sopot 2018, s. 671.
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§ 2. Akt zajecia nieruchomosci i jego zakres

Akt egzekucyjnego zajecia nieruchomosci jest czynnoscia ztozona, sktada
sie z dwoch elementow. Po pierwsze, wymagane jest wezwanie dluznika do
zaplaty dlugu w ciagu dwoéch tygodni pod rygorem przystapienia do opisu
i oszacowania (art. 923 KPC)%. Nastgpuje w ten sposéb ,,rozmyslne zwolnienie
postepowania”?, stuzace naklonieniu dtuznika do dobrowolnego uregulowa-
nia wierzytelnosci lub podjecia innych krokéw umozliwiajacych zachowanie
przez niego wlasnosci nieruchomosci?*. Drugim elementem? jest przestanie do
sadu wlasciwego do prowadzenia ksiegi wieczystej wniosku o dokonanie w niej
wpisu?® wraz z odpisem wezwania dluznika do zaptaty (art. 924 § 1 KPC).

Chronologia powyzszych zdarzen zapoczatkowanych wnioskiem
o wszczecie egzekucji oraz ukierunkowanych na osiagniecie zamierzonego
efektu w postaci zaspokojenia wierzytelno$ci wiaze sie z rozciagnieciem w cza-
sie czynnosci egzekucyjnych wymagajacych zaangazowania wielu podmiotéw.
O dokonanym zajeciu nieruchomosci zawiadamia si¢ sad rejonowy wiasciwy
ze wzgledu na miejsce poltozenia nieruchomosci (art. 9211 KPC), wierzyciela
(art. 925 § 3 KPC), a ponadto komornika sagdowego, do ktérego mogtaby na-
leze¢ egzekucja z nieruchomosci potozonej w okregu kilku sadow (art. 921
§ 2 KPC). Wpis w ksigdze wieczystej ma charakter konstytutywny, tworzy stan
egzekucyjnego zajecia nieruchomosci, skutecznego erga omnes?.

W stosunku do dtuznika zajecie jest dokonane z chwilg doreczenia mu we-
zwania do zaplaty dlugu, przy czym w stosunku do dtuznika, ktéremu nie do-
reczono wezwania, a takze w stosunku do oséb trzecich skutek ten nastgpuje
z chwilg dokonania wpisu w ksiedze wieczystej?. Niezaleznie od powyzszego
uzyskanie wiedzy (bez wzgledu na zrédlo) o wszczeciu egzekucji moze przy-
spieszy¢ objecie okre§lonego podmiotu skutkami egzekucyjnymi zajecia nie-

22 Szerzej zob. G. Julke, Opis i oszacowanie nieruchomosci, Problemy Egzekucji Sadowej 2007,
Nr 6-8,s.5in.

23 Zob. M. Waligorski, Proces cywilny. Dynamika procesu (postgpowanie), Warszawa 1947,
s. 149.

24 Por. post. SN z 9.08.2000 r., I CKN 761/00, Legalis.

25 Treéc¢ art. 924 KPC nie pozostawia watpliwosci, ze oba etapy zajecia powinny by¢ dokonane
tacznie (jednoczesnie).

26 Komornik sadowy sktada wniosek o wpis do ksiggi wieczystej za posrednictwem systemu
teleinformatycznego (art. 6264 § 1 KPC).

27 Por. M. Pawlewska, Zbycie i obciazenie nieruchomosci, s. 30.

28 Zgodnie z art. 29 KWU wpis w ksigdze wieczystej ma moc wsteczna od chwili zfozenia
wniosku o dokonanie wpisu.
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ruchomosci®. W praktyce problemy dotyczace oceny nastepstw rozporzadze-
nia zajeta wczesniej nieruchomoscig majg zazwyczaj zrédlo w niezrozumieniu
tego zagadnienia®.

Zrédlem nieporozumien bywa takze konstrukcja zakresu zajecia nierucho-
mosci w egzekucji $wiadczen pieni¢znych. Pod pojeciem nieruchomosci rozu-
mie sie cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wlasnosci
(grunty), jak réwniez trwale zwigzane z gruntem budynki lub ich czesci®l. Sub-
strat zajecia nie jest jednak tozsamy z pojeciem nieruchomosci. Skutki zajecia
moga bowiem wykraczaé poza samg nieruchomos$¢ gruntowa®, a takze poza
umiejscowione na niej budynki. Zgodnie z art. 929 § 1 KPC zajecie nierucho-
mosci obejmuje nieruchomosé i to wszystko, co wedtug przepiséw prawa rze-
czowego stanowi przedmiot obciazenia hipoteka?. Przepisy wyznaczajace za-
kres obcigzenia hipoteka powinny by¢ stosowane jednolicie, majg charakter
bezwzglednie wiazacy, statuujac instytucje uprzywilejowania wierzyciela hipo-
tecznego.

Norma z art. 929 KPC nawiazuje do art. 661 d.KPC?, ktdry stanowil, ze
zajecie nieruchomosci obejmowalo wszelkie jej przynaleznosci i prawa, wyni-
kajace z umow ubezpieczenia przedmiotow, podlegajacych zajeciu, tudziez na-
leznosci z tych umoéw juz przypadajace; jezeli wedlug tresci umowy przezna-
czone byly na przywrdcenie rzeczy do poprzedniego stanu®*. W prawie pro-
cesowym ugruntowalo si¢ stanowisko, ze ,,od chwili zajecia nieruchomosci,
nieruchomos¢ wyodrebnia sie 0d majatku dluznika, stanowi ona wraz z do-
chodem pewna samodzielng catos¢. Od chwili zajecia (...) poszczegdlny wie-
rzyciel zyskuje prawo do zaspokojenia z masy podzialowej, do ktorej naleza

29 W stosunku do os6b, ktore wiedziaty o wszczeciu egzekucji, skutki zajecia powstaja z chwila
powziecia o tym wiadomosci, chociazby wezwanie nie zostato jeszcze dtuznikowi wystane ani wpis
w ksiedze wieczystej nie byt jeszcze dokonany (art. 925 § 2 KPC).

30 Zob. R. Drozd-Sweklej, Ocena rozporzadzenia zajeta nieruchomoscia w toku sadowego
postepowania egzekucyjnego, PPE 2010, Nr 1, s. 6 i n.

31 Zob. A. Marciniak, Sadowe postepowanie egzekucyjne, s. 395.

32 W ujeciu art. 46 KC.

33 Zob. art. 84-93 KWU.

34 Zob. uchw. SN z 14.3.2014 r., III CZP 18/14, OSNC 2015, Nr 2, poz. 18.

35 Przedwojenny Kodeks postepowania cywilnego — powstaly z potaczenia rozporzadzen Pre-
zydenta Rzeczypospolitej z 29.11.1930 r. (Dz.U. Nr 83, poz. 651) i z 27.10.1932 r. (Dz.U. Nr 93,
poz. 803).

36 Zob. J. Korzonek, Postepowanie egzekucyjne i zabezpieczajace. Tom II (art. 598-864), Kra-
kéw 1934, 5. 937 in.
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juz dochody nieruchomosci”. Skutki zajecia nieruchomosci moga odnosic¢ si¢
zatem do skltadnikow majatku dtuznika, do ktérych mozliwe bytoby zastoso-
wanie innych sposobdw egzekucji, w tym egzekucji z ruchomosci, czy egzeku-
¢ji z wierzytelnosci.

De lege lata zajecie nieruchomosci obejmuje swoim zakresem przynalezno-
$ci*® i czesci skladowe nieruchomosci. Do tych ostatnich zalicza si¢ nie tylko
budynki i budowle, lecz takze drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia lub
zasiania. Sg one przedmiotem zajecia nawet po ich odlaczeniu, jezeli pozostajg
na nieruchomosci®. Istotne znaczenie maja takze prawa zwiazane z wlasnoscia
nieruchomosci®, tj. wierzytelnosci powstate w zwiazku z wykonywaniem przez
wlasciciela prawa wlasnosci, ktore zazwyczaj zmierzaja do pobierania docho-
dow. Chodzi w tym wypadku o ,,wszelkie prawa do nieruchomosci przywia-
zane ™, tj. roszczenie wlasciciela nieruchomosci o czynsz najmu lub dzierzawy,
roszczenie o wynagrodzenie z tytulu bezumownego korzystania z nierucho-
mosci lub z tytulu obciazajacego nieruchomos¢ uzytkowania®. Z powyzszych
wzgledow istotne znaczenie odgrywa skrupulatna analiza okoliczno$ci danej
sprawy oraz precyzowanie, a takze odpowiednie ujawnianie poszczegdlnych
sktadnikow majatkowych przywiazanych do nieruchomosci.

Oznacza to, ze jezeli nieruchomos¢; do ktdrej skierowano egzekucje jest
wynajeta lub wydzierzawiona (w caltosci lub w czesci), to diuznik egzekwo-
wany bedacy wlascicielem zajetej nieruchomosci traci z chwila zajecia prawo

37 Zob. W. Polakiewicz, Dwa zagadnienia procesualne: 1. Stosunek zarzadu przymusowego
nieruchomosci do uprawnien materialnych osob trzecich. 2. Jakie sg prawa zastawnika do docho-
déw nieruchomosci w przypadku wszczecia postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci, Ga-
zeta Sadowa Warszawska 1936, Nr 2, s. 22.

38 Zgodnie z art. 2 ust. 4 ustawy z 24.6.1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1048)
do lokalu moga przynaleze¢, jako jego czesci sktadowe, pomieszczenia, cho¢by nawet do niego
bezposrednio nie przylegaly lub byly potozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza bu-
dynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, w szczegdlnosci piwnica, strych, komorka czy ga-
raz.

39 Szerzej zob. J. Swieczkowski, Zakres zajecia nieruchomosci na podstawie art. 929 KPC. Za-
gadnienia wybrane, PS 2016, Nr 9, s. 119 i n.

40 Szerzej zob. R. Golat, Prawa zwigzane z wlasnoscia nieruchomosci jako jej czesci sktadowe,
Nieruchomoéci 2015, Nr 11, s. 9.

41 Zob. J. Korzonek, Postgpowanie egzekucyjne i zabezpieczajace, t. II, s. 939.

42 Por. P. Soliriski, Zakres zajecia nieruchomosci w egzekucji sadowej i jego skutki procesowe
(Cze$¢ 1), PPE 2013, Nr 7-9, s. 35.
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do pobierania okreslonych korzysci®’. Utrata mozliwosci pobierania czynszu
najmu lub dzierzawy nieruchomosci odnosi si¢ zasadniczo do rat przypadaja-
cych za okres po zajeciu nieruchomosci*. Srodki te powinny trafia¢ do rak za-
rzadcy nieruchomosci, ustanowionego w postgpowaniu egzekucyjnym. Z tego
wzgledu komornik powinien, stosownie do art. 934 KPC, wezwa¢ wskazane
przez wierzyciela osoby, aby przypadajace od nich $wiadczenia stanowiace do-
chdd z nieruchomosci byly realizowane w powyzszy sposéb. Ma to zapobiec
ewentualnemu uiszczaniu okreslonych kwoty do rak wlasciciela nieruchomo-
$ci bedacego dluznikiem*.

Wysokos¢ dochodéw pozyskiwanych przez wlasciciela zajetej nieruchomo-
$ci nie pozostaje bez znaczenia dla mozliwosci zaspokojenia roszczenia wie-
rzyciela egzekwujacego, majac na wzgledzie to, ze przeprowadzenie egzekucji
na podstawie art. 921 i n. KPC zajmuje zazwyczaj wiele miesiecy. Nalezy jed-
nak mie¢ na wzgledzie, ze dochody z nieruchomosci powinny by¢ przezna-
czane w pierwszej kolejnosci na utrzymanie zajetej nieruchomosci stosownie
do art. 940 KPC, a jedynie okreslona nadwyzka moze by¢ doliczana do sumy
uzyskanej z egzekucji z nieruchomosci na potrzeby docelowego postepowania
podzialowego.

Zajecie nieruchomosci odnosi sie rowniez do roszczenia o naprawienie
szkody naleznej wlascicielowi na skutek zmniejszenia wartosci nieruchomo-
$ci naruszajgce bezpieczenstwo hipoteki (art. 929 § 1 KPC w zw. z art. 84-93
KWU)%. Odnotowaé wypada takze, ze zajecie obejmuje prawa wynikajace
z uméw ubezpieczenia przedmiotéw podlegajacych zajeciu, jezeli egzekucje

43 Artykut 929 § 1 KPC w zw. z art. 88 ust. 1 KWU, zgodnie z ktdra hipoteka obejmuje
roszczenie wlasciciela o czynsz najmu lub dzierzawy, jednakze do chwili zajecia nieruchomosci
przez wierzyciela hipotecznego wlasciciel moze czynsz pobierac.

44 Zajecie nieruchomosci nie pozbawia wiasciciela nieruchomosci mozliwosci otrzymania
czynszu za wczedniejszy okres. Zgodnie jednak z nawigzujacym do regulacji wywodzacych sie z po-
stgpowania upadlosciowego art. 929 § 11 KPC pobranie z gory przez dluznika przed zajgciem
czynszu najmu za czas diuzszy niz trzy miesiace, a czynszu dzierzawy za czas dluzszy niz sze§¢
miesiecy, liczac w obu przypadkach od dnia zajecia, nie zwalnia najemcy lub dzierzawcy od obo-
wiazku zaplaty czynszu do rak komornika. Zob. D. Poplonyk, T. Zawislak, Uwagi do projektu
ustawy zmieniajacej KPC i inne ustawy przygotowanego przez Komisje Kodyfikacyjna Prawa Cy-
wilnego w zakresie postegpowania egzekucyjnego, w: K. Markiewicz (red.), Reforma postepowa-
nia cywilnego w $wietle projektow Komisji Kodyfikacyjnej, Katowice 2011, s. 203 i n. Regulacja
ta pozostaje w kolizji z normg z art. 88 ust. 2 KWU Szerzej zob. A. Jakubecki, Pobranie czynszu
z gory oraz rozporzadzenie czynszem najmu lub dzierzawy a egzekucyjne zajecie nieruchomosci,
w: A. Marciniak (red.), Analiza i ocena ustawy, s. 678 i n.

45 Z zastrzezeniem sytuacji, w ktoérych wystepuje on w roli zarzadcy.

46 Por. A. Marciniak, Sadowe postgpowanie egzekucyjne, s. 402.
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prowadzi sie w celu poszukiwania naleznosci z uméw ubezpieczenia lub wie-
rzytelnosci zabezpieczonych hipoteka (art. 929 § 2 KPC).

W $wietle powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze zakres zajecia nieruchomosci
ma charakter dynamiczny. W wielu wypadkach jego rzeczywisty zakres moze
by¢ a priori nieznany lub trudny do okreslenia nie tylko przez wierzyciela, lecz
takze przez organy egzekucyjne. Co wigcej, zakres zajecia nieruchomosci ma
charakter zmienny*’, moze ad casu ulec uszczupleniu, jak i zwigkszeniu*. Ma
na to wplyw to, ze czynnos¢ zajecia nieruchomosci jest dokonywana zazwyczaj
bez ogledzin nieruchomosci. W praktyce pewne bardziej lub mniej niespodzie-
wane zmiany wystepuja niekiedy miedzy zajeciem a dokonaniem opisu i osza-
cowania®, kiedy to organ egzekucyjny pozyskuje komplet informacji o stanie
prawnym i faktycznym zajetej nieruchomosci. Tymczasem wiedza o rzeczywi-
stym zakresie zajecia nieruchomosci jest zasadnicza z perspektywy zastosowa-
nia przepiséw o ochronie hipoteki oraz pozostatych regulacji prowadzacych
do niewaznosci czynnosci prawnych odnoszacych si¢ do elementéw formalnie
zajetych wraz z nieruchomoscia. Ma to istotne znaczenie w wypadku nieru-
chomosci objetych hipoteka. Moze by¢ takze istotna z perspektywy formulo-
wania ewentualnych roszczen odszkodowawezych™.

Kodeks musi zawiera¢ mechanizmy majace na celu zapobieganie, minima-
lizowanie oraz ograniczanie negatywnych skutkéw roznorodnych czynnosci
fraudacyjnych dtuznikéw oraz osoéb trzecich, zaréwno dzialajacych w poro-
zumieniu z dluznikiem, jak i niemajacych $wiadomosci ryzyka pokrzywdze-
nia wierzyciela. Nalezy mie¢ na wzgledzie prawdopodobienstwo dokonywania
czynnosci fraudacyjnych polegajacych na rozporzadzeniu majatkiem skutku-
jacym utrata wlasnosci oraz czynnosci wprawdzie niestanowiacych wyzbycia
sie wlasnosci, ale polegajacych na obciazeniu majatku czy tez ksztaltowaniu
takiej sytuacji prawnej, ktora utrudnia, a niekiedy nawet uniemozliwia zaspo-

47 Ustawa zwraca uwage na prawdopodobienistwo wprowadzenia do nieruchomosci dodat-
kowych czesci sktadowych lub przynaleznoéci w postaci wzniesienia budowli czy posadzenia ro-
$lin. Zob. art. 1006 § 2 KPC odnoszacy si¢ do egzekucji z utamkowej czeéci nieruchomosci oraz
uzytkowania wieczystego.

48 Por. P. Solirski, Zakres zajecia nieruchomosci (cz. 1), s. 33 i n.

49 'W zwiazku z tym postuluje si¢ mozliwo$¢ zabezpieczenia opisu i oszacowania ze wzgledu
na zachodzaca obawe, Ze jego przeprowadzenie moze sta¢ sie utrudnione w zakresie odpowiadaja-
cym zakresowi zajecia (art. 310 w zw. z art. 13 § 2 KPC). Szerzej zob. P. Solitiski, Zakres zajecia nie-
ruchomosdci w egzekucji sadowe;j i jego skutki procesowe (Czes¢ 2), PPE 2013, Nr 10-12, s. 47 i n.

50 Zob. P. Soliriski, Zakres zajecia nieruchomosdci (cz. 2), s. 46.
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kojenie wierzyciela z okreslonego majatku®. Obowigzujace w przedmiotowym
zakresie regulacje stuzace ochronie wierzyciela nalezy w pelni zaaprobowa¢
i docenic¢ tym bardziej, ze w ciggu ostatnich lat widoczne jest zjawisko wzmac-
niania pozycji dluznika i jego ochrony®, ktéra powinna stuzy¢ jedynie temu,
aby egzekucja nie byta dotkliwa ,,ponad miar¢”?, a nie, aby nie byta dotkliwa
w ogole albo, co gorsza, nie chronita nalezycie podmiotu uprawnionego (wie-
rzyciela).

§ 3. Rozporzadzenie zajeta nieruchomoscia

Skutki zajecia nieruchomosci sg zréznicowane na gruncie prawa material-
nego i prawa procesowego. Skutki procesowe zajecia nieruchomosci dotyczg
przede wszystkim biegu postepowania egzekucyjnego. Zgodnie z art. 930 KPC,
bedacego odpowiednikiem art. 662 d. KPC*, ewentualne rozporzadzenie przez
dluznika nieruchomoscia po jej zajeciu nie ma wptywu na dalszy przebieg eg-
zekucji sadowej. Mechanizm ten ma charakter szczegdlny wzgledem instytu-
¢ji skargi paulianskiej, wylaczajac jej zastosowanie w przedmiotowej sytuaciji.
Wrhasciciel zajetej nieruchomosci moze skutecznie jg zby¢. Uprawnienia wia-
Scicielskie z zakresu rozporzgdzenia rzeczg nie sa ograniczone, zaburzeniu nie

51 Por. P. Turski, Uznanie umowy najmu lub dzierzawy za bezskuteczna oraz skutek wyroku
paulianskiego, MoP 2020, Nr 6, s. 324 i n.

52 Zob. M Romariiska, Badanie okolicznosci materialnoprawnych w postepowaniu klauzulo-
wym i egzekucyjnym, w: M. Dziurda, T. Zembrzuski (red.), Praktyka wobec nowelizacji postepo-
wania cywilnego - konsekwencje zmian, Warszawa 2021, s. 502 i n.; S. Cieslak, Zakres ochrony
prawnej udzielanej stronom i innym uczestnikom sadowego postepowania egzekucyjnego a wy-
magania sprawiedliwosci proceduralnej, w: S. Cieslak (red.), Aksjologia egzekucji sadowej, W po-
szukiwaniu optymalnego poziomu ochrony praw wierzyciela i dtuznika w postepowaniu egzeku-
cyjnym i upadlo$ciowym, Sopot 2022, s. 21 i n.; T. Zembrzuski, Epidemic-Related Protection of
the Indebted Employee, and the Impact on Circumstances of the Entrepreneur Employer Regar-
ding Salary Attachment, w: E. Hadrowicz (red.), Entrepreneurs’ Law in the Era of the COVID-19
Pandemic - Problems and Challenges, Berlin-Heidelberg 2023 (w druku).

53 Szerzej zob. M. Mulitiski, Zasada nieobciazania ponad potrzebe strony biernej postepowa-
nia zabezpieczajacego i egzekucyjnego, w: S. Cieslak (red.), Aksjologia egzekucji sadowej. W po-
szukiwaniu optymalnego poziomu ochrony praw wierzyciela i dtuznika w postepowaniu egzeku-
cyjnym i upadlosciowym, Sopot 2022, s. 81 i n.

54 Zgodnie z art. 662 d.KPC zbycie nieruchomosci nie miato wptywu na dalsze postepowa-
nie (§ 1); nabywca mégt uczestniczy¢ w postepowaniu w charakterze dluznika. W kazdym razie
czynnoéci egzekucyjne byly wazne tak w stosunku do dtuznika, jak i w stosunku do nabywcy ($ 2);
inne zmiany w stanie hipotecznym, zaszte po dokonaniu wpisu o wszczeciu egzekucji, nie miaty
wplywu na dalsze postepowanie egzekucyjne ($ 3).
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ulega regula dopuszczalnosci zbycia przez wlasciciela nalezacej przez niego
nieruchomosci®®. Czynnos¢ zbycia jest wazna®, wywoluje skutek przeniesienia
wlasnosci, a zmiana wlasciciela moze zosta¢ ujawniona w ksiedze wieczystej’.
Praktyka odnotowuje préoby unikniecia przez dluznikdw egzekucji z nierucho-
mosci przez dokonanie rozporzadzenia jej przedmiotem®.

Zachodzi potrzeba wywazenia konstytucyjnie zagwarantowanych praw
i wolnosci nabywcy nieruchomosci, do ktdrej zostala skierowana egzekucja,
a takze uprawnien podmiotéw dochodzacych na drodze sadowej roszczen
wzgledem zbywcy nieruchomosci. Widoczna jest kolizja miedzy poszanowa-
niem konstytucyjnej zasady ochrony wlasnosci nieruchomosci (art. 21 ust. 1
oraz art. 64 ust. 11 2 Konstytucji RP) a prawem wierzycieli do skutecznej eg-
zekucji sadowej (art. 45 ust. 1 Konstytucji RP)*. Artykut 930 KPC w jedno-
znaczny sposob wyraza zasade bezskutecznosci rozporzgdzenia rzeczg (nieru-
chomoscia)®. Prawo procesowe holduje zatozeniu, ze ,skutecznos¢ wszelkich
rozporzadzen dtuznika zajeta nieruchomoscia nie moze tylko is¢ tak daleko,
izby przez to udaremnione by¢ moglo przeznaczenie nieruchomosci na zaspo-
kojenie wierzyciela egzekwujacego i w ogole 0sob, majacych prawo do zaspo-
kojenia z zajgtej nieruchomosci™!.

W stadium wykonawczym procesu cywilnego podstawowe znaczenie zy-
skuje ochrona wierzyciela przed pokrzywdzeniem go przez diuznika, co prze-
mawia za szerokim rozumieniem uzytego w art. 930 § 1 KPC terminu ,roz-
porzadzenie”®?. Wzglad na ochrone wierzyciela sklania do twierdzenia, ze

55 Por. P. Borkowski, Skutecznos¢ orzeczen sadowych przenoszacych wlasnos¢ nieruchomosci
po jej zajeciu, PPE 2012, Nr 3-6, s. 69 i n;; T. Dartak, Zajecie nieruchomosci w postepowaniu
egzekucyjnym i zarzad zajeta nieruchomoscia, Nieruchomosci 2011, Nr 7, s. 15 i n.

56 Zbycie zajetej nieruchomosci moze by¢ uznane za niewazne w sytuacji, w ktorej dtuznik,
zbywajac nieruchomos¢, popetnit przestgpstwo z art. 300 § 2 KK. Zob. post. SN z 20.1.2005 r.,
I KZP 31/04, OSNKW 2005, Nr 2, poz. 20.

57 Zob. wyr. SN z 3.2.1998 r., I CKN 403/97, OSP 1998, Nr 11, poz. 196.

58 Por. R. Drozd-Sweklej, Ocena rozporzadzenia zajeta nieruchomoscia, s. 5; M. Pawlewska,
Zbycie i obciazenie nieruchomosci, s. 23.

59 Por. uchw. SN(7) z 7.11.2007 r., III CZP 93/07, OSNC 2008, Nr 7-8, poz. 68.

60 W uchw. SN 28.6.1977 r., III CZP 41/77, OSNCP 1977, Nr 12, poz. 233 wskazano, ze nabycie
przez zasiedzenie wlasnosci nieruchomosci w toku egzekucji zmierzajacej do zaspokojenia wie-
rzytelnosci uprzednio zabezpieczonej hipotecznie na tej nieruchomosci nie ma wptywu na dalsze
postepowanie egzekucyjne.

61 Zob. J. Korzonek, Postgpowanie egzekucyjne i zabezpieczajace, t. II, s. 944.

62 Szerzej zob. wyr. SN z 29.9.2017 r., V CSK 2/17 z glosa A. Marciniaka, OSP 2018, Nr 10,
poz. 99. Zob. takze M. Pawlewska, Zbycie i obciazenie nieruchomosci, s. 23 i n. Odmiennie
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przy analizie tego pojecia nie nalezy ogranicza¢ si¢ do wykladni literalne;j.
Odnosi si¢ ono réwniez do zmian w stanie prawnym nieruchomosci po-
wstalym na skutek wyroku sadowego zastepujacego oswiadczenie woli diuz-
nika rozporzadzajacego wlasnoscia nieruchomosci. Dotyczy zaréwno wyroku
sadu stwierdzajacego obowiazek zawarcia umowy przyrzeczonej, jak rowniez
zmiany stanu prawnego nieruchomosci zwiazanej z zawarciem umowy w sy-
tuacji, w ktorej wyrok sadu zastapil jedynie o§wiadczenie woli dtuznika, a do
zawarcia umowy niezbedne bylto oddzielne ztozenie odpowiedniego oswiad-
czenia woli przez druga strong®.

Instytucja egzekucji z nieruchomosci bazuje na fikcji prawnej®. Na po-
trzeby bedacego w toku postepowania egzekucyjnego zbywca (a nie nabywca)
jest traktowany wciaz jako wlasciciel przedmiotowej nieruchomosci. Bieg po-
stepowania nie ulega zaburzeniu, jest ono kontynuowane, dalsze czynnosci eg-
zekucyjne sa podejmowane w taki sposob, jakby do rozporzadzenia nierucho-
moscia nie doszlo, tj. zachowuja skuteczno$¢ wobec obydwu stron material-
noprawnej transakeji sprzedazy nieruchomosci. Co wiecej, organ egzekucyjny,
mimo powzigcia stosownych informacji, nie jest zobowiazany do wzywania
nabywcy do udzialu w postepowaniu®. Brak obowiazku choc¢by poinformo-
wania podmiotu obiektywnie zainteresowanego wynikiem postgpowania jest
nastepstwem fikcji prawnej z art. 930 KPC. Nabywca nieruchomosci powinien
dysponowa¢ wiedza o toczacym sie postepowaniu na podstawie tresci ksiegi
wieczystej. Powinien takze mie¢ swiadomos¢, ze prawomocne postanowienie
o przysadzeniu wlasnosci nieruchomosci przeniesie wlasnos¢ na nabywece li-
cytacyjnego.

Nabywca nieruchomosci moze z wlasnej inicjatywy zgtosi¢ udziat w tocza-
cym si¢ postgpowaniu ,,w charakterze dluznika”, sktadajac stosowne oswiad-
czenie®. Wstapienie do postgpowania w tym charakterze wiaze si¢ z przyzna-
niem mu okres$lonych uprawnien, nie nalezy go jednak utozsamia¢ z dtuzni-

zob. R. Flejszar, w: K. Flaga-Gieruszytiska (red.), System postepowania cywilnego. Postepowanie
zabezpieczajace i egzekucyjne. Tom 8, Warszawa 2021, s. 1157 i n.

63 Zob. wyr. SN 2 29.9.2017 r., V CSK 2/17, OSP 2018, Nr 10, poz. 99.

64 Por. G. Julke, Egzekucja z nieruchomosci, Sopot 2006, s. 126; R. Flejszar, w: K. Flaga-Gie-
ruszytiska (red.), System postgpowania cywilnego, t. 8, s. 1157.

65 Por. H. Pietrzkowski, w: T. Erecitiski (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz.
Postgpowanie egzekucyjne. Tom IV, Warszawa 2012, s. 513; M. Bocigga, Zbycie nieruchomoéci,
s. 868.

66 W zaleznosci od etapu postepowania (licytacja) adresatem o$wiadczenia powinien by¢
komornik sadowy albo sad rejonowy.
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kiem®, ktdry pozostaje strong postepowania egzekucyjnego®. Interes zbywcy
nieruchomosci jest jednak zasadniczo zbiezny z interesem nabywcy, ktory po-
winien podejmowac¢ dzialania zmierzajace do umorzenia postgpowania egze-
kucyjnego lub inne wynikajace z potrzeby zapobiezeniu bezczynnosci dtuz-
nika. Moze dokonywa¢ czynnosci dopuszczalnych na danym etapie postepo-
wania, nie moze jednak zada¢ powtdrzenia dokonanych juz czynnosci ani ich
kwestionowac®.

Ustalenie zakresu podmiotowego ochrony z art. 930 § 1 KPC nastrecza
w praktyce watpliwosci. Zbycie nieruchomosci przez dluznika po jej formal-
nym zajeciu moze bowiem wplynaé¢ na sytuacje¢ innych wierzycieli dluznika.
Zgodnie z art. 927 § 1 KPC wierzyciel, ktory skierowal egzekucje do nierucho-
mosci po jej zajeciu przez innego wierzyciela przytacza sie do postgpowania
wszczetego wezesniej”’. Powstaje watpliwosé, czy powyzsza ochrona rozciaga
sie na innych wierzycieli dluznika, ktérzy przed zbyciem nieruchomosci nie
skierowali do niej egzekucji ani nie przytaczyli sie do wszczetego wezesniej po-
stepowania egzekucyjnego, lecz uczynili to dopiero po zbyciu nieruchomosci.

Majac na wzgledzie to, ze przyltaczajacy si¢ ma zasadniczo te same prawa, co
pierwszy wierzyciel”!, a wpis w ksigedze wieczystej wplywa na sytuacje¢ prawna
kazdego z dodatkowych wierzycieli, prima facie wydawac si¢ moze, iz ewen-
tualne zbycie nieruchomosci po jej zajeciu powinno by¢ skuteczne nie tylko
w stosunku do wierzyciela wszczynajacego egzekucje, lecz takze wszystkich
wierzycieli przylaczajacych si¢ do postepowania’2. Nalezy jednak uwzgledni¢
zapatrywanie SN wyrazone w uchw. z 30.3.2006 r.”%, ze wierzyciel osoby, prze-
ciwko ktorej prowadzona jest egzekucja z nieruchomosci, nie moze po zbyciu
zajetej nieruchomosci przylaczy¢ sie do postepowania egzekucyjnego, chyba

67 Wydaje si¢, Ze nabywca nieruchomosci nie jest wylaczony z grona oséb uprawnionych
do udziatu w licytacji (art. 976 KPC). Powstaje jednak watpliwos¢, czy moglby uzyskac przybicie
i przysadzenie wlasnosci nieruchomosci, ktorej — z perspektywy prawa materialnego — jest wila-
$cicielem.

68 Ze wzgledu na odmienno$¢ charakteru i celu postgpowania, mimo pozornego podo-
bienistwa do instytucji interwencji ubocznej, nie znajduje odpowiedniego zastosowania norma
z art. 192 pkt 3 KPC.

69 Por. M. Pawlewska, Zbycie i obciazenie nieruchomosci, s. 28 i n.

70 Szerzej zob. B. Kotodziejczak, Przytaczenie si¢ do postgpowania egzekucyjnego z nierucho-
mosci w trybie art. 927 KPC, MoP 2006, Nr 4, s. 175 i n.

71 Nie moze zada¢ powtdrzenia czynnosci juz dokonanych.

72 Szerzej zob. M. Pawlewska, Zbycie i obciazenie nieruchomodci, s. 32 i n.; M. Bociqga, Zbycie
nieruchomoéci, s. 870 i n.

73 1II CZP 16/06, OSNC 2007, Nr 2, poz. 20.
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ze zbycie zostalo uznane w stosunku do niego za bezskuteczne. Zasada zaufa-
nia do ksiag wieczystych’ nakazuje niezaskakiwanie nabywcy nieruchomo-
$ci pdzniejszym przylaczeniem si¢ do egzekucji przez wierzyciela zbywcy. We
wskazanym judykacie trafnie zwrdcono uwage, ze norma z art. 930 KPC za-
pewnia niezaktécona kontynuacje wylacznie postepowania sprzed zbycia nie-
ruchomosci, tj. postgpowania o ustalonych granicach podmiotowych i przed-
miotowych. Wspdlny przedmiot egzekucji nie musi bowiem przesadzaé toz-
samoéci granic podmiotowych postepowan prowadzonych na wniosek innych
wierzycieli.

Dopuszczalno$¢ prowadzenia egzekucji z nieruchomosci, ktora przestala
by¢ wlasnoscig dluznika egzekwowanego, stanowi odstepstwo od wyrazonej
w art. 803 KPC zasady, ze zaspokojenie wierzyciela nastepuje wylacznie z ma-
jatku osobistego diuznika. Konstytucyjna zasada ochrony wlasnosci przema-
wia na rzecz rygorystycznego ksztaltowania granic sytuacji, w ktérych maja-
tek osoby niebedacej dluznikiem (nabywcy nieruchomosci) moze by¢ wyko-
rzystany do zaspokojenia cudzego dlugu.

§ 4. Dodatkowa ochrona wierzyciela

Ochrona wierzyciela przed mozliwoscia pokrzywdzenia go przez dziatania
dluznika lub o0séb trzecich nie ogranicza si¢ do zbycia zajetej nieruchomosci.
Odroézni¢ nalezy nastepstwa rozporzadzenia nieruchomoscig od jej obciaze-
nia’, a takze od skutkéw innych czynnosci odnoszacych si¢ do zajetej nieru-
chomosci. Podejmowanie ukierunkowanych na uszczuplenie lub udaremnie-
nie zaspokojenia wierzyciela dziatan odnoszacych sie do praw zajetych wraz
z nieruchomoscia wydaje sie relatywnie prostsze od rozporzadzenia samgq nie-
ruchomoscig. Nierzadkie sa wypadki podejmowania przez dluznika dzialan
majacych na celu ,,obnizenie atrakcyjnosci nieruchomosci wérdd potencjal-
nych nabywcdéw”76. Ustawa procesowa dazy do zapewnienia efektywnosci pro-
wadzonego postepowania egzekucyjnego przez ,,wyeliminowanie mozliwosci
zmniejszania warto$ci poddanej egzekucji nieruchomosci przez wyjmowanie

74 Zob. S. Wéjcik, Z zagadnien rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, PiP 1962, Nr 10,
s. 692 i n; A. Szpunar, Uwagi o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, PiP 1963, Nr 8-9,
s.275in.

75 Por. M. Pawlewska, Zbycie i obciazenie nieruchomosci, s. 37 i n.; M. Bocigga, Zbycie nie-
ruchomodci, s. 868.

76 Zob. P. Turski, Uznanie umowy najmu lub dzierzawy, s. 325.
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spod zajecia nieruchomosci wartosciowych przedmiotéw zajetych wraz z nie-
ruchomoscig™”’.

Rozporzadzenie przedmiotami podlegajacymi zaje¢ciu razem z nierucho-
moscia po ich zajeciu jest niewazne”® (art. 930 § 2 KPC), nie wywiera skutkow
materialnoprawnych ani procesowych. Usuniecie poszczegdlnych sktadnikow
majatkowych z nieruchomosci nie niweczy zajecia i zwiazanych z tym skut-
kow. Niewaznos¢ bezwzgledna uniemozliwia przejscie prawa wlasnosci na na-
bywce, a egzekucja jest kontynuowana bez koniecznosci uzyskiwania tytutu
wykonawczego wobec 0s6b trzecich. Wprawdzie okreslone pozytki moga by¢
de facto przetworzone, skonsumowane czy utracone, lecz ustawowa konstruk-
cja niewaznosci powinna by¢ traktowana jako nieskuteczno$¢ usunigcia okre-
slonych przedmiotéw wzgledem wierzyciela.

Czynno$¢ obciazajaca nieruchomos$é powinna by¢ traktowana jako nie-
wazna nawet wowczas, gdy nabywca dziala w dobrej wierze i nie dysponuje
wiedza o toczacym si¢ postepowaniu egzekucyjnym”. Innymi stowy, skutek
niewaznosci z art. 930 § 2 i 3 KPC zachodzi niezaleznie od wiedzy i $wia-
domosci osob trzecich dokonujacych stosownych czynnosci, ktére moga by¢
niekiedy pokrzywdzone zaistniala sytuacja®. Uzaleznianie uznania czynno-
$ci za niewazng od wiedzy osoby trzeciej uniemozliwiatoby realizacje funkeji
ochronnej art. 930 KPC i chroniloby nieuczciwego dluznika®!.

Niewazne sg nie tylko czynnosci prawne zmierzajace do obcigzenia nie-
ruchomosci (np. hipoteka lub zastawem)®?, lecz takze majace na celu roz-
porzadzenie opréznionym miejscem hipotecznym (art. 1011-10111 KWU)#.
W wypadku wpisania hipoteki przymusowej po zajeciu nieruchomosci zabez-

77 Zob. J. Swieczkowski, Zakres zajecia nieruchomosdci, s. 123 i n.

78 7 zastrzezeniem rozporzadzen zarzadcy nieruchomosci w zakresie jego ustawowych upraw-
nien.

79 Nabyweca jest traktowany jako osoba trzecia, ktéra moze postuzy¢ si¢ powddztwem ekscy-
dencyjnym celem wykazania, Ze zbycie i usunigcie spornych przedmiotéw nastapito przez zaje-
ciem nieruchomoéci. Por. wyr. SN z 6.9.2013 r., V CSK 359/12, OSNC 2014, Nr 5, poz. 52.

80 Osoba trzecia moze korzystaé z instrumentéw ochrony w postaci powddztwa ekscyden-
cyjnego z art. 841 KPC lub powddztwa odszkodowawczego.

81 Zob. post. SN z 6.4.2018 r., IT CSK 679/17, Legalis.

82 Na temat pojecia obciazenia nieruchomosci zob. uchw. SN z 29.4.2008 r., III CZP 15/08,
OSNC 2009, Nr 9, poz. 81.

83 Szerzej zob. B. Swaczyna, Rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym, s. 212
i n; A. Makowiec, Rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym - zagadnienia dotyczace
zakresu uprawnienia, Zeszyty Naukowe Towarzystwa Doktorantéw UJ. Nauki Spoleczne 2013,
Nr1,s. 105 in.; M. Mickiewicz, Rozporzadzenie opréznionym miejscem hipotecznym w kontekscie
zrzeczenia si¢ wierzytelnos’ci hipotecznej, PPH 2019, Nr 7,s. 44 in.
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pieczona nia wierzytelnos¢ nie korzysta z pierwszenstwa zaspokojenia prze-
widzianego dla naleznosci zabezpieczonych hipotecznie (art. 930 § 3 KPC)34.
Zwigkszeniu efektywnosci egzekucji z nieruchomosci stuzylo takze wprowa-
dzenie regulacji, Ze oddanie zajetej nieruchomosci w uzyczenie, leasing, najem
lub dzierzawe jest bezskuteczne wobec nabywcy nieruchomosci w egzekucji
(art. 930 § 4 KPC). Dluznik nie moze zatem skutecznie dysponowa¢ nieru-
chomoscia, mimo ze umowa miedzy nim a bioracym nieruchomos$¢ w uzy-
wanie wywiera skutek materialnoprawny w postaci stosunku zobowigzanio-
wego. Zmiana wlasciciela lub obciazenie nieruchomosci moze by¢ jednak na-
stepstwem innych zdarzen niz o$wiadczenie woli wlasciciela rzeczy®, takich
jak orzeczenia sadu wydane na podstawie art. 231 § 1 KPC?®, czy o podziale
majatku wspdlnego, dziatu spadku lub zniesienia wspotwlasnosci nierucho-
mosci?’.

§ 5. Celowos¢ zajmowania
nieruchomosci obcigzonej hipoteka

Szczegdlny charakter ma egzekucja sgdowa z nieruchomosci obciazonej hi-
poteka lub hipotekami. Dopuszczalnosc jej prowadzenia nie powinna nastre-
cza¢ watpliwosci, obciazenie nieruchomosci hipoteka nie stanowi przeszkody
dla podejmowania czynnosci egzekucyjnych. Takze w tym wypadku egzekucja
powinna by¢ prowadzona w sposob optymalny, a podejmowane dzialania po-
winny by¢ dostosowane do okolicznosci sprawy®®. Powstaje pytanie o celowos¢
prowadzenia egzekucji przez wierzyciela w sytuacji, w ktorej wartos¢ hipoteki
przewyzsza warto$¢ nieruchomosci lub wysokos¢ kwoty spodziewanej do uzy-
skania w toku licytacji.

Zgodnie z art. 65 KWU hipoteka polega na tym, Ze w celu zabezpiecze-
nia oznaczonej wierzytelnosci wynikajgcej z okreslonego stosunku prawnego
mozna nieruchomos¢ obcigzy¢ prawem, na mocy ktdrego wierzyciel moze do-

84 Por. uchw. SN z 7.12.2006 r., III CZP 108/06, OSNC 2007, Nr 9, poz. 134.

85 Szerzej zob. P. Borkowski, Skuteczno$¢ orzeczen sadowych, s. 71 i n.

86 Zob. wyr. SA w Lodzi z 10.3.1994 r., I ACr 56/94, Wokanda 1994, Nr 10, s. 56.

87 Zob. wyr. SN z1.12.1977 r., 1 CR 409/77, OSNP 1979, Nr 1, poz. 6; uchw. SN z19.12.1980 r.,
III CZP 65/80, OSNCP 1981, Nr 6, poz. 100. Por. M. Pawlewska, Zbycie i obciazenie nieruchomo-
$ci, s. 24 in.

88 Por. M. Karnitowicz, Egzekucja naleznosci sadowych. Uwagi na tle unormowan reguluja-
cych komornicze postepowanie egzekucyjne, Problemy Egzekucji 2000, Nr 7, s. 86 i n.
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chodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja stala si¢ wia-
snoscia, i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wlasciciela nieru-
chomosci. Pierwszenstwo ograniczonych praw rzeczowych polega na tym, ze
prawo z nizszym pierwszenstwem podlega zaspokojeniu dopiero po zaspoko-
jeniu prawa, ktéremu przystuguje wyzsze pierwszenstwo. Prymat zyskuje za-
tozenie, ze wierzytelnosci zabezpieczone hipoteka korzystaja z pierwszenstwa
zaspokojenia przed innymi wierzytelnosciami, tj. takimi, ktore nie zostaly za-
bezpieczone hipotecznie.

Przymusowe zaspokojenie wierzyciela hipotecznego z nieruchomosci na-
stepuje wedtug przepisow o sadowym postepowaniu egzekucyjnym®. Podziat
sumy uzyskanej z egzekucji, niebedacy juz formalnie egzekucja, jest oparty
na zasadzie uprzywilejowania oraz na zasadzie rdwnorzednosci - w postaci
zasady stosunkowosci (proporcjonalnosci) badz w postaci zasady pierwszen-
stwa®. Kolejna kategoria moze by¢ zaspokajana dopiero po catkowitym zaspo-
kojeniu kategorii poprzednie;j.

Organ postgpowania podziatlowego powinien rozdysponowaé sume uzy-
skana z egzekucji stosownie do tresci art. 1025 i1 1026 KPC®, tj. w pierwszej ko-
lejnosci” zaspokoié naleznosci zaspokojone kategoria piata®, przekazujac uzy-
skana kwote wierzycielowi hipotecznemu®*. Kategoria z art. 1025 § 1 pkt 5 KPC
objeta jest kazda nalezno$¢ zabezpieczona hipoteka®. Bez znaczenia jest ro-
dzaj hipoteki ze wzgledu na zrodlo jej powstania — hipoteka umowna oraz hi-
poteka przymusowa®. Dopiero w dalszej kolejnosci dopuszczalne jest zaspo-
kojenie wierzyciela prowadzacego egzekucje (kategoria dsma). Pierwszenstwo
zaspokojenia wierzyciela hipotecznego nad wierzycielami osobistymi docho-
dzacymi swych roszczen na drodze egzekucji sadowej kreuje ryzyko, ze wie-

89 Zob. uchw. SN z 14.3.2014 r., III CZP 18/14, OSNC 2015, Nr 2, poz. 18.

90 Szerzej zob. I. Kunicki, Podzial sumy uzyskanej z egzekucji, Sopot 2000, s. 101 i n.

91 Szerzej zob. I. Kunicki, Naleznoéci korzystajace z ustawowego pierwszenstwa przy podziale
sumy uzyskanej z egzekucji, PS 1996, Nr 11-12, s. 74 i n.

92 Z uwzglednieniem kosztow egzekucji. Szerzej zob. T. Zembrzuski, Zakres pierwszenistwa
zaspokojenia kosztow egzekucji naleznych komornikowi sagdowemu w planie podzialu sumy uzy-
skanej z egzekucji, MoP 2018, Nr 15,s. 819 i n.

93 W kategorii V naleznosci nie sa zaspokajane proporcjonalnie, lecz wedlug przystugujacego
im pierwszenstwa w zakresie objetym zabezpieczeniem.

94 W planie podzialu nie uwzglednia sie hipoteki powstale po zajeciu nieruchomosci.
Zob. wyr. SN z 3.2.1998 r., I CKN 403/97, OSP 1998, Nr 11, poz. 196.

95 Z zastrzezeniem sytuacji, w ktorej wierzytelno$¢ korzysta z przywileju zaspokojenia w ka-
tegorii wyzszej.

96 Zob. A. Marciniak, Sadowe postepowanie egzekucyjne, s. 435.
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rzytelnos¢ wierzyciela egzekwujacego nie zostanie zaspokojona w catosci lub
nawet w czesci”.

Wierzyciel, ktory skierowal egzekucje do nieruchomosci dtuznika obcia-
zonej hipoteka, jest zainteresowany uzyskaniem ze sprzedazy mozliwie naj-
wyzszej ceny. Pozostaje w stanie niepewnosci do czasu uzyskania przybicia
i przysadzenia wlasnosci nieruchomosci oraz przeprowadzenia postgpowania
podzialowego. W razie uzyskania w toku licytacji relatywnie duzych srodkéow,
tj. przenoszacych wartos¢ ustanowionej na nieruchomosci hipoteki, wierzyciel
moze liczy¢, ze w nastepstwie wykonania planu podziatu pozyska $rodki sta-
nowiace zaspokojenie wierzytelnosci wskazanej w tytule wykonawczym. W ra-
zie sprzedazy nieruchomosci po cenie wywotania®, zwlaszcza w wypadku nie-
ruchomosci w znacznym stopniu obciagzonych hipoteka, postepowanie moze
zakonczy¢ si¢ nieefektywnie z perspektywy interesow wierzyciela egzekwuja-
cego. Celem zapobiezenia zarysowanemu negatywnemu scenariuszowi wie-
rzyciel powinien zawczasu, tj. jeszcze przed formalnym zajeciem nierucho-
mosci, podja¢ dziatania majace na celu chocby orientacyjne oszacowanie jej
wartosci oraz dokona¢ oceny poziomu jej atrakeyjnosci dla potencjalnych na-
bywcow, a nastepnie skonfrontowad te czynniki z wysokos$cig wierzytelnosci
hipotecznych. Moze takze zrewidowaé wczesniejsze plany, rezygnujac ze zlo-
zenia wniosku o wyznaczenie terminu licytacji. Oceniajac caloksztalt okolicz-
nosci sprawy, w tym zwlaszcza po zaznajomieniu sie trescig ksiegi wieczystej
nieruchomosci dtuznika, wierzyciel egzekwujacy moze zaniecha¢ podejmowa-
nia czynnosci z art. 921 i n. KPC na rzecz innych sposobdw egzekucji swiad-
czen pienieznych. Powyzsze obawy nie zachodza w sytuacji, w ktorej hipoteka
jest ustanowiona na rzecz wierzyciela egzekwujacego. W takim wypadku zaje-
cie ulega wzmocnieniu, zas wierzyciel zyskuje silniejsza pozycje procesowa”,
a szanse na zaspokojenie wierzytelnosci znaczaco wzrastaja.

97 Z zastrzezeniem kosztow egzekucyjnych.
98 Dwie trzecie sumy oszacowania w wypadku drugiego terminu licytacji (art. 983 KPC).
99 Por. P. Solirski, Zakres zajecia nieruchomosci (cz. 1), s. 34 i n.
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