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1. Wprowadzenie

Egzekucja z prawa wlasnoéci nieruchomosci, mimo skomplikowanego i zlozonego
charakteru', pozostaje jednym z najwazniejszych w praktyce sposobéw zaspokojenia wie-
rzytelnosci, stuzac realizacji funkcji i celéw egzekucji sadowej*. Zainicjowanie tego rodzaju
czynnosci — dokonywanych zaréwno przez komornika sadowego, jak i przez sad rejonowy” —
jest uzaleznione od wyraznego zadania wierzyciela odnoszacego si¢ do okreslonej nieru-
chomosci®. Konstytutywny wpis w ksiedze wieczystej tworzy stan egzekucyjnego zajecia
nieruchomosci, skutecznego erga omnes’. O dokonanym zajgciu nieruchomosci zawiada-
mia si¢ sad rejonowy wlasciwy ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci (art. 921"

1

Zob. A. Marciniak, Tryby postepowania dla egzekucji sqdowej z nieruchomosci, ,Zeszyty Naukowe
Uniwersytetu Rzeszowskiego. Prawo” 2017/95, s. 64 i n.

Zob. T. Zembrzuski, Funkcje i cele egzekucji sqdowej [w:] Symbolae Andreae Marciniak dedicatae,
red. J. Jagieta, R. Kulski, Warszawa 2022, s. 815 i n.; T. Zembrzuski, Kilka uwag o funkcjach egzekucji
sqdowej [w:] Prawa wiergyciela a ochrona diuznika. Teoria i praktyka, red. H. Bednorz-Godyn, A. Mar-
ciniak, Warszawa 2022, s. 7 i n.

Por. A. Szereda, Egzekucja z nieruchomosci po zmianach wprowadzonych ustawg o komornikach sqdowych
[w:] Analiza i ocena ustawy o komornikach sqdowych oraz ustawy o kosztach komorniczych, red. A. Mar-
ciniak, Sopot 2018, s. 663 i n.

L. Kunicki, Wybdr sposobu egzekucji i ustalenie majatkn dtuznika w swietle projekrowanych zmian Ko-
dekesu postgpowania cywilnego (druk sejmowy nr 2678), ,Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2015/5, 5. 20 i n.
Zob. T. Zembrzuski, Zajecie nieruchomosci obcigzonej hipotekq i jego skutki [w:] Egzekucyjne zaspoko-
Jenie wierzyciela hipotecznego. Teoria i praktyka, red. H. Bednorz-Godyn, A. Marciniak, Warszawa
2024,s.37 in.
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Kodeksu postepowania cywilnego®), wierzyciela (art. 925 § 3 k.p.c.), jak réwniez ko-
mornika sagdowego, do ktérego moglaby naleze¢ egzekucja z nieruchomosci potozone;j
w okregu kilku sadéw (art. 921 § 2 k.p.c.). Rozbudowanie mechanizmu informacyjnego
wynika z mnogosci podmiotéw, ktére moga w sposéb bezposredni lub posredni uczest-
niczy¢ w prowadzonym postgpowaniu. Realizowane jest tzw. zajecie pelne, tj. dokonane
zaréwno wobec dluznika, jak i pozostatych podmiotéw’. W stosunku do dtuznika zajecie
jest dokonane juz z chwilg dor¢czenia mu wezwania do zaptaty dtugu, przy czym w sto-
sunku do dtuznika, ktéremu nie doreczono wezwania, a takze w stosunku do osdb trze-
cich skutek ten nastepuje z chwila dokonania wpisu w ksiedze wieczystej®. Niezaleznie od
powyzszego uzyskanie wiedzy (bez wzgledu na Zrédto) o wszczgeiu egzekucji moze przy-
spieszy¢ objecie okreslonego podmiotu skutkami zajecia nieruchomosci’.

Objecie nieruchomosci publicznoprawnym ,weztem egzekucyjnym”'’, bazujacym na
zatozeniu, ze czynno$¢ zajecia nie pozbawia dtuznika prawa wlasnosci przedmiotu egze-
kucji, lecz w istotny sposéb modyfikuje zakres uprawnient whascicielskich!!, jest zrédlem
rozbieznosci w praktyce. Problematyka dopuszczalnosci rozporzadzenia zajeta nierucho-
moscia nalezy do szczegélnie spornych zagadnien'®. Watpliwosci ogniskuja sie wokét
stosowania normy z art. 930 k.p.c., regulujacej zagadnienie nastgpstw zajecia nierucho-
mosci o charakterze zaréwno materialnym, jak i procesowym — odnosnie do obcigzenia
lub rozporzadzenia nieruchomoscia oraz przedmiotami podlegajacymi zajeciu wraz z nie-
ruchomoscia, a takze rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym. Analiza po-
szczegblnych skutkéw powstajacych zasadniczo ex nunc jest ztozona, tym bardziej ze
wymaga niekiedy oceny skutecznosci czynnosci dokonanych przed objeciem nierucho-
mosci wezlem egzekucyjnym'’. W wielu wypadkach rzeczywisty zakres dokonanego zajecia
moze by¢ a priori nieznany lub trudny do okreslenia nie tylko przez wierzyciela, lecz

Ustawa z 17.11.1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego (Dz.U. z 2024 r. poz. 1568 ze zm.) —
dalej k.p.c.

Por. W. Grajdura, Przylgczenie si¢ wierzyciela do egzekucji z nieruchomosci, ,Przeglad Sadowy”
2008/11-12, s. 77; T. Zembrzuski, Praylaczenie si¢ wierzyciela do egaekucji sqdowej z nieruchomosci,
»Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2024/1, s. 32.

Wpis w ksiedze wieczystej ma moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu.

W stosunku do 0séb, ktére wiedzialy o wszezgeiu egzekudji, skutki zajecia powstaja z chwila powzigcia
o tym wiadomosci, chociazby wezwanie nie zostato jeszcze dtuznikowi wystane ani wpis w ksiedze
wieczystej nie byt jeszcze dokonany (art. 925 § 2 k.p.c.).

Zob. M. Allethand, Kodeks postgpowania cywilnego. Czes¢ druga. Postgpowanie egaekucyjne i zabezpie-
czajgee, Lwdw 1932, s. 187; T. Zembrzuski, Zajecie rzeczy w egzekucji z ruchomosci, czyli tworzenie
i unicestwianie wezta egzekucyjnego [w:] Nowy model zawodu komornika sadowego i finansowania egze-
kucji sgdowej, red. A. Géra-Blaszezykowska, K. Flaga-Gieruszyriska, I. Gil, Sopot 2018, s. 217 i n.
Por. M. Pawlewska, Zbycie i obcigzenie nieruchomosci zajetej w toku sqdowego postgpowania egzekucyj-
nego, ,Rejent” 2011/1,s. 22 i n.

Zob. R. Drozd-Sweklej, Ocena rozporzqdzenia zajerq nieruchomosciq w toku sadowego postgpowania
egaekucyjnego, ,Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2010/1,s. 6 i n.

Por. A. Jakubecki, Pobranie czynszu z gory oraz rozporzqdzenie czynszem najmu lub dzierzawy a egze-
kucyjne zajecie nieruchomosci [w:] Analiza i ocena ustawy o komornikach sqdowych oraz ustawy o kosztach
komorniczych, red. A. Marciniak, Sopot 2018, s. 671.
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takze przez organy egzekucyjne. Co wigcej, zakres zajecia nieruchomosci ma charakter
dynamiczny i zmienny'*, moze ad casu ulec zaréwno uszczupleniu, jak i zwigkszeniu'.

Problematyka egzekucji sadowej, w tym poszczegdlnych ztozonych czynnosci egzeku-
cyjnych, zawsze byla bliska Jubilatowi panu S¢dziemu Henrykowi Pietrzkowskiemu, ktory
z prawdziwym znawstwem komentowat i przyblizal instytucje postgpowania egzekucyj-
nego'®. Kazdy ze wskazanych wyzej skutkéw zajecia nieruchomosci moze by¢ przedmio-
tem odrebnego opracowania'’, a niniejsze uwagi ograniczaja si¢ do analizy norm z art. 930
§ 111" k.p.c., ukazujac zréznicowanie sytuacji procesowej wierzycieli mogacych uczest-
niczy¢ w egzekucji sadowej.

2. Ewolucja normy z art. 930 k.p.c.

Praktyka wielokrotnie odnotowuje dziatania zmierzajace do opéznienia, a nawet uni-
cestwienia egzekudji, polegajace na intencjonalnym rozporzadzaniu majatkiem skutkuja-
cym utratg wlasnosci, na dokonywaniu czynnosci wprawdzie niestanowiacych wyzbycia
si¢ wlasnosci, ale obciazajacych majatek lub ksztattujacych sytuacje faktyczng i prawna
w sposéb, ktéry dezorientuje uczestnikéw postgpowania, utrudniajac, a niekiedy nawet
uniemozliwiajac zaspokojenie wierzycieli z okreslonego majatku'®. Ustawodawca wpro-
wadzal i rozbudowywat mechanizmy majace na celu zapobieganie oraz ograniczanie ne-
gatywnych skutkéw czynnosci fraudacyjnych podejmowanych zaréwno przez dtuznikéw,
jak i przez osoby trzecie dziatajace niekiedy w porozumieniu z dtuznikami, nieraz niema-
jace $wiadomosci ryzyka pokrzywdzenia wierzycieli'”.

Charakterystyczna i znamienna jest ewolucja normy z art. 930 k.p.c., ktérej tresé
ulegata modyfikacji, obejmujac kolejne aspekty i zagadnienia, z ktérymi mierzyly si¢ teoria
i praktyka prawa procesowego. W pierwotnym brzmieniu przepis regulowat wytacznie
konstrukcje bezskutecznosci wzglednej rozporzadzenia nieruchomoscia oraz niedopusz-
czalnosci rozporzadzenia przedmiotami podlegajacymi zajeciu wraz z nieruchomoscia.
Ograniczal si¢ do stwierdzenia, ze rozporzadzenie nieruchomoscia po jej zajeciu nie ma
wplywu na dalsze postgpowanie. Nabywca moze uczestniczy¢ w postgpowaniu w cha-
rakterze dtuznika. W kazdym razie czynnosci egzekucyjne sa wazne tak w stosunku do
dtuznika, jak i w stosunku do nabywcy (§ 1), a takze iz rozporzadzenia przedmiotami

Szerzej zob. T. Zembrzuski, Zajecie nieruchomosci..., s. 43 i n.

Por. P. Solifiski, Zakres zajecia nieruchomosci w egzekucji sqdowej i jego skutki procesowe (Czgsé 1),
»Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2013/7-9, s. 33 i n.

Zob. H. Pietrzkowski [w:] Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz. Postgpowanie egzekucyjne, t. 1V,
red. M. Dziurda, T. Ereciiski, Warszawa 2025.

Por. T. Zembrzuski, Zajecie nieruchomosci..., s. 37 i n.; T. Zembrzuski, Praylaczenie sig wierzyciela...,
s. 29 i n; J. Dertlatka, Zakres zajecia nieruchomosci w egzekucji sadowej, ,,Przeglad Prawa Egzekucyj-
nego” 2024/2,s. 152 i n.

Por.: R. Drozd-Sweklej, Ocena..., s. 5; M. Pawlewska, Zbycie..., s. 23; P. Turski, Uznanie umowy najmu
lub dzierzawy za bezskuteczng oraz skutek wyroku pauliariskiego, ,Monitor Prawniczy” 2020/6, s. 324 i n.
Zob. T. Zembrzuski, Zajecie nieruchomosci..., s. 44 i n.

368 Polski Proces Cywilny 1/2026



Bezskutecznosc wzgledna rozporzgdzenia... ARTYKULY | STUDIA

podlegajacymi zajeciu razem z nieruchomoscia po ich zajeciu sa niewazne. Nie dotyczy to
rozporzadzen zarzadcy nieruchomosci w zakresie jego ustawowych uprawnien (§ 2). No-
welizacja z 2.07.2004 r.%° zastrzezono, ze obciazenie przez dtuznika nieruchomosci po jej
zajeciu jest niewazne (§ 3). W wyniku nowelizacji z 26.06.2009 r.*' sankcja niewaznosci
objgto réwniez rozporzadzenie opréznionym miejscem hipotecznym, przesadzajac, ze
w razie wpisania hipoteki przymusowej po zajeciu nieruchomosci zabezpieczona nig wie-
rzytelno$¢ nie korzysta z pierwszeristwa zaspokojenia przewidzianego dla naleznosci za-
bezpieczonych hipoteczniezz. Kolejna modyfikacja, dokonana ustawa z 16.09.2011 .23,
odnosita si¢ do oddania zajgtej nieruchomosci w uzyczenie, leasing, najem lub dzierzawe,
do ktérych zastosowano mechanizm bezskutecznosci wobec nabywcy nieruchomosci
w egzekucji. Wreszcie ustawa z 9.03.2023 r.2* odniesiono si¢ do problematyki przytacza-
nia si¢ do egzekucji kolejnych wierzycieli dtuznika, a takze uregulowano zagadnienie za-
jecia nieruchomosci przez wierzycieli nabywcy, na rzecz ktérego doszto do rozporzadzenia
nieruchomoscia przez dluznika po jej zajeciu (§ 17).

Ustawodaweca siggat do zréznicowanych sankeji — od bezskutecznosci po instytucje
niewaznosci®, przy czym wymaga podkreslenia, ze dla czynnosci prawnych dotyczacych
prawa wlasnosci nieruchomosci nie przewidziano najdalej idacych skutkéw prawnych,
pozostajac przy konstrukgji bezskutecznosci. Prawidtowe prowadzenie egzekucji sadowe;j
uzaleznione bylo i jest od harmonijnej wspétpracy komornikéw sadowych i notariuszy™.

3. Rozporzadzenie zajeta nieruchomosciag a nabywca nieruchomosci

Nastepstwa zajgcia nieruchomosci sg zréznicowane na gruncie prawa materialnego
i prawa procesowego®’. Do ,podstawowych skutkéw”?® zalicza si¢ mechanizm z art. 930

20 Ustawa z 2.07.2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego oraz niektérych innych

ustaw (Dz.U. Nr 172, poz. 1804).

Ustawa z 26.06.2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektérych innych

ustaw (Dz.U. Nr 131, poz. 1075).

22 Zob. P. Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.06.2009 r., ,Monitor Prawniczy”

2010/1, s. 7 i n. Zob. takze uchwat¢ SN z 7.12.2006 r., III CZP 108/06, OSNC 2007/9, poz. 134,

z glosa M. Lawrynowicza, Pierwszeristwo hipoteki ustanowionej na egzekwowanej nieruchomosci — glosa —

111 CZP 108/06, ,Monitor Prawniczy” 2008/10, s. 544 i n.

Ustawa z 16.09.2011 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego oraz niektérych innych

ustaw (Dz.U. Nr 233, poz. 1381).

Ustawa z 9.03.2023 r. o zmianie ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego oraz niektérych innych

ustaw (Dz.U. poz. 614).

Szerzej zob. T. Zembrzuski, Niewaznosé postgpowania w procesie cywilnym, Warszawa 2017, s. 157 i n.

M.A. Nowocieti, Notarialne zbycie nieruchomosci w toku egzekucji sqdowej — zagadnienia praktyczne,

»Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2024/4, s. 100 i n.

27 Por. H. Pietrzkowski [w:] Kodeks..., red. M. Dziurda, T. Erecinski, s. 796.

28 Zob. H. Ciepta [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarsz, t. IV, Artykuty 7301088, red. T. Wis-
niewski, Warszawa 2021, s. 721. Por. G. Wolak, Z problematyki skutkéw zbycia spétdzielczego witasno-
Sciowego prawa do lokalu po jego zajeciu w postepowaniu egzekucyjnym. Rozwazania na kanwie
zagadnienia prawnego w sprawie III CZP 13/20, ,Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2021/5, s. 53.
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§ 1 k.p.c., bedacy odpowiednikiem normy z art. 662 dawnego Kodeksu postgpowania
cywilnego®, zgodnie z ktérym ewentualne rozporzadzenie przez dtuznika nierucho-
moscia po jej zajeciu nie ma wplywu na dalszy przebieg egzekucji sadowej”. Wyrazne
zastrzezenie, ze: ,kolejni wierzyciele dtuznika moga przylaczy¢ si¢ do prowadzonej egze-
kugji”, nie tylko podkreslato znaczenie zasady jednosci egzekugji z nieruchomosci inicjowa-
nej czynnoscia zajecia ujawnianego w ksiedze wieczystej. Miato takze na celu przetamanie
kontrowersyjnego zapatrywania wyrazonego w uchwale siedmiu sedziéw Sadu Najwyz-
szego z 6.11.2007 ., III CZP 93/07°', w ktérej stwierdzono, ze wierzyciel przytaczajacy
si¢ do postgpowania egzekucyjnego mégtby powolywaé si¢ wobec osoby trzeciej na skutki
zajecia nieruchomosci wylacznie wowczas, gdy dokonano w ksigdze wieczystej wpisu o przy-
taczeniu lub ztozono wniosek do zbioru dokumentéw, chyba ze osoba trzecia wiedziata
o przyfaczeniu. Dla wierzycieli dtuznika oznaczato to konieczno$¢ siggania do instytucji
powddztwa ze skargi paulianskiej, a takze wzrost kosztéw postgpowania, jednoczesnie
zmniejszajac szanse na zaspokojenie wierzytelno$ci. De lege lata nalezy przyjaé, ze przed-
miotowa regulacja ma charakter szczegdlny wzgledem instytucji skargi pauliariskiej, wy-
taczajac jej zastosowanie w analizowanej sytuacji.

Uprawnienia wiascicielskie z zakresu rozporzadzenia rzecza nie podlegaja ogranicze-
niu, reguta dopuszczalnosci zbycia nieruchomosci nie ulega zaburzeniu™. Czynno$é zbycia
jest wazna®, wywoluje skutek przeniesienia wlasnosci, a zmiana whasciciela moze zostaé
ujawniona w ksiedze wieczystej*. W $wietle normy z art. 81 ustawy — Prawo o notariacie®®
nie zachodzg przestanki odmowy dokonania czynnosci notarialnej ze wzgledu na przestanke
sprzecznosci z prawem®®, Istotne znaczenie dla notariusza oraz organéw egzekucyjnych

» Rozporzadzenie Prezydenta RP 2 29.11.1930 r. — Kodeks Postgpowania Cywilnego (pierwotny tekst
Dz.U. Nr 83, poz. 651). Po znowelizowaniu niektérych przepiséw postgpowania spornego rozporza-
dzeniem Prezydenta RP z 27.10.1932 1. (Dz.U. Nr 93, poz. 802) i dodaniu przepiséw regulujacych
postepowanie egzekucyjne ogloszono jednolity tekst Kodeksu w obwieszczeniu Ministra Sprawiedli-
wosci z 1.12.1932 r. (Dz.U. Nr 112, poz. 934) — dalej d.k.p.c. Zgodnie z art. 662 d.k.p.c. zbycie
nieruchomosci nie miato wplywu na dalsze postgpowanie (§ 1); nabywca mégt uczestniczy¢ w poste-
powaniu w charakterze dtuznika. W kazdym razie czynnosci egzekucyjne byty wazne tak w stosunku
do dtuznika, jak i w stosunku do nabywcy (§ 2); inne zmiany w stanie hipotecznym, zaszte po do-
konaniu wpisu o wszczgciu egzekugji, nie mialy wplywu na dalsze postgpowanie egzekucyjne (§ 3).
Zbycie przez dluznika przystugujacego mu spétdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu — po zajeciu
prawa w toku egzekudji sadowej — réwniez nie ma wplywu na dalszy przebieg postgpowania. Por. art. 1713
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2024 r. poz. 558 ze zm.) w zw. z art. 930 k.p.c.
31 Uchwata SN (7) z 6.11.2007 ., III CZP 93/07, OSNC 2008/7-8, poz. 68.
32 Por.: P. Borkowski, Skutecznosé orzeczers sadowych przenoszqcych wlasnosé nieruchomosci po jej zajeciu,
»Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2012/3-6, s. 69 i n.; T. Dartak, Zajecie nieruchomosci w postgpowa-
niu egzekucyjnym i zarzqd zajetq nieruchomoscig, \Nieruchomoséci” 2011/7,s. 15 i n.
Zbycie zajgtej nieruchomosci moze by¢ uznane za niewazne w sytuacji, w ktérej dtuznik, zbywajac
nieruchomos$¢, popetnit przestgpstwo z art. 300 § 2 k.k. Zob. postanowienie SN z 20.01.2005 r.,
I KZP 31/04, OSNKW 2005/2, poz. 20.
3 Zob. wyrok SN 2 3.02.1998 r., I CKN 403/97, OSP 1998/11, poz. 196.
3 Ustawa z 14.02.1991 r. — Prawo o notariacie (Dz.U. z 2024 r. poz. 1001 ze zm.).
3¢ Por. G. Julke, Zbycie nieruchomosci w toku egzekucji sqdowej — dopuszczalnosé i ryzyka, ,Rejent” 2025/2,
s. 85.

30
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ma jednak przesadzenie, czy zbycie nieruchomosci przez dtuznika wywotuje skutki prawne,
czy tez powinno by¢ potraktowane jako ,,okoliczno$¢ prawnie irrelewantna” wobec wie-
rzycieli ujawnionych w ksigdze wieczystej oraz wierzycieli zglaszajacych swoje wierzytel-
nosci na dalszych etapach postepowania™.

Zachodzi potrzeba wywazenia konstytucyjnie zagwarantowanych praw i wolnosci
nabywcy nieruchomosci, do ktdrej zostata skierowana egzekucja, a takze uprawnieni pod-
miotéw dochodzacych na drodze sadowej roszczeri wzgledem zbywcy nieruchomosci.
Widoczna jest kolizja migdzy poszanowaniem konstytucyjnej zasady ochrony whasnosci
nieruchomosci (art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej*®)
a prawem wierzycieli do skutecznej egzekucji sadowej (art. 45 ust. 1 Konstytucji RP)™.
Artykut 930 k.p.c. w jednoznaczny sposdb wyraza zasadg bezskutecznosci rozporzadzenia
rzecza (nieruchomos’cia)%. Prawo procesowe holduje zatozeniu, ze: ,skutecznos¢ wszel-
kich rozporzadzen dluznika zajeta nieruchomoscia nie moze tylko i§¢ tak daleko, izby
przez to udaremnione by¢ moglo przeznaczenie nieruchomosci na zaspokojenie wierzy-
ciela egzekwujacego i w ogéle 0séb, majacych prawo do zaspokojenia z zajetej nierucho-
mosci”. Jak juz wskazano, z jednej strony prawo do rozporzadzenia nieruchomoscia nie
zostaje wylaczone — whasciciel zachowuje w tym zakresie petng swobodg, z drugiej jednak —
z czynnoscia nierozerwalnie powiazana jest instytucja bezskutecznosci, ktéra nastgpuje
ex lege™, bez koniecznoséci wydawania orzeczenia w tym przedmiocie®.

W stadium wykonawczym procesu cywilnego podstawowe znaczenie zyskuje ochrona
wierzyciela przed pokrzywdzeniem go przez dluznika, co przemawia za szerokim rozu-
mieniem uzytego w art. 930 § 1 k.p.c. terminu ,rozporzadzenie™. Mozna prima facie
przyjaé, ze przez rozporzadzenie nieruchomoscia powinno si¢ rozumie¢ wszelkie zmiany
w stanie prawnym nieruchomosci, spowodowane jakimikolwiek czynnosciami prawnymi
zdziatanymi przez whasciciela nieruchomosci wystepujacego w roli dtuznika egzekwowanego.
W tym wypadku chodzi jednak nie tyle o zbi6r wszelkich czynnosci prawnych ukierun-

37 Por. E. Helis-Otasevici, R. Seweryn, Wiecgystoksiggowe aspekty sqdowego postgpowania egzekucyjnego,

»Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2015/12, s. 33 i n.

38 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze sprost. i zm.) — dalej
Konstytucja RP.

3 Por. uchwata SN (7) z 6.11.2007 r., III CZP 93/07, OSNC 2008/7-8, poz. 68.

4 W uchwale SN z 8.06.1977 r., IIl CZP 41/77, OSNC 1977/12, poz. 233, wskazano, ze nabycie

przez zasiedzenie wlasnosci nieruchomosci w toku egzekucji zmierzajacej do zaspokojenia wierzytel-

nosci uprzednio zabezpieczonej hipotecznie na tej nieruchomosci nie ma wplywu na dalsze postepo-
wanie egzekucyjne.

Zob. ]. Korzonek, Postgpowanie egzekucyjne i zabezpieczajgce. Czesé druga Kodeksu postgpowania cy-

wilnego, t. 11 (Art. 598-864), Krakéw 1934, s. 944.

2 Por. wyrok SN z 24.02.1997 r., 1 CKN 96/96, OSNC 1997/10, poz. 142.

4 Zob. H. Pietrzkowski [w:] Kodeks..., red. M. Dziurda, T. Erecinski, s. 797. Por. wyrok SN z 6.09.2013 .,
V CSK 359/12, OSNC 2014/5, poz. 52.

44 Szerzej zob. wyrok SN 2 29.09.2017 r., V. CSK 2/17, OSP 2018/10, poz. 99, z glosa A. Marciniaka,
»Orzecznictwo Sadéw Polskich” 2018/10, poz. 99. Zob. takie M. Pawlewska, Zbycie..., s. 23 i n.
Odmiennie zob. R. Flejszar [w:] System Postgpowania Cywilnego, t. 5, Postgpowanie zabezpieczajqgce
i egzekucyjne, red. K. Flaga-Gieruszynfiska, Warszawa 2021, s. 1157 i n.

41
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kowanych na przeniesienie, obciazenie badz zniesienie prawa majatkowego, ile — przy
uwzglednieniu tresci art. 930 § 3 i 4 k.p.c. — o zbycie nieruchomosci po objeciu jej
wezlem egzekucyjnym®. Wzglad na ochrone wierzyciela sktania do twierdzenia, ze przy
analizie tego pojecia nie nalezy ogranicza¢ si¢ do wykladni literalnej, czyli nie nalezy wia-
za¢ normy z czynnoscia prawng, na podstawie ktérej nastgpuje przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci. Niezbedne jest uwzglednienie roli ochronnej, jaka przepis odgrywa
w obrocie prawnym*’. Ustawowy mechanizm odnosi sie réwniez do zmian w stanie
prawnym nieruchomosci powstatym na skutek wyroku sadowego zastgpujacego o$wiad-
czenie woli dhuznika rozporzadzajacego wlasnoscia nieruchomosci. Nie ogranicza si¢ do
wyroku sadu stwierdzajacego obowiazek zawarcia umowy przyrzeczonej, lecz takze do
zmiany stanu prawnego nieruchomosci, zwiazanej z zawarciem umowy w sytuacji, w ktérej
wyrok sadu zastapil jedynie o§wiadczenie woli dtuznika, a do zawarcia umowy niezbedne
byto oddzielne ztozenie odpowiedniego o$wiadczenia woli przez druga strone”. Judyka-
tura stoi jednak na stanowisku, ze z przedmiotowym rozporzadzeniem nie nalezy faczy¢
zmiany wynikajacej z orzeczenia sadu wydanego na skutek podziatu majatku wspdlnego,
dziatu spadku czy zniesienia wspélwlasnosci nieruchomosci®®.

Instytucja egzekucji z nieruchomosci bazuje na fikcji prawnej®. Na potrzeby beda-
cego w toku postgpowania egzekucyjnego zbywca (a nie nabywca) jest traktowany wciaz
jako whasciciel przedmiotowej nieruchomosci. Osoby nieobeznane w prawem proceso-
wym zazwyczaj sa zaskoczone tym, ze na potrzeby postgpowania dtuznik egzekwowany
pozostaje whascicielem nieruchomosci, natomiast przymiotu tego odmawia si¢ podmio-
towi, ktéry z perspektywy norm prawa materialnego stat si¢ whascicielem nieruchomosci.
Henryk Pietrzkowski trafnie zwraca uwagg, ze osoba, ktéra nabyta nieruchomos¢ po jej
zajeciu na podstawie art. 930 § 1 k.p.c., nie moze skutecznie domaga¢ si¢ zwolnienia
nieruchomosci z egzekugji na podstawie powddztwa ekscydencyjnego na podstawie art. 841
§ 1 k.p.c., majac na wzgledzie, ze prawa tej osoby nie zostaly naruszone™. Decydujace
znaczenie ma konstatacja, ze egzekucja z nieruchomosci jest w takim wypadku prowadzona
zgodnie z przepisami prawa, w tym zwlaszcza na tle normy z art. 930 § 1 k.p.c. jedno-
znacznie okreslajacej sytuacjg procesowa nabywcey nieruchomosci. Podmiot ten powinien
mie¢ $wiadomos$¢ ryzyka zwiazanego z nabyciem nieruchomosci objetej weztem egzeku-
cyjnym’.

45
46

Por. G. Julke, Zbycie nieruchomosci..., s. 91 i n.

Szerzej zob. A. Marciniak, Sgdowe postgpowanie egzekucyjne w sprawach cywilnych, Warszawa 2023, s. 430.
47 Zob. wyrok SN 2 29.09.2017 r., V CSK 2/17.

4 Zob. wyrok SN z 1.12.1977 r., I CR 409/77, OSNP 1979/1 poz. 6; uchwale SN z 19.12.1980 r.,
III CZP 65/80, OSNP 1981/6, poz. 100, z glosg Z. Swiebody, »Orzecznictwo Sadéw Polskich i Ko-
misji Arbitrazowych” 1981/5-6, poz. 60.

Por. G. Julke, Egzekucja z nieruchomosci, Sopot 2006, s. 126; R. Flejszar [w:] System Postgpowania
Cywilnego, t. 5, s. 1157.

50 Zob. H. Pietrzkowski [w:] Kodeks..., red. M. Dziurda, T. Ereciriski, s. 796. Por. wyrok SN z 6.09.2013 r.,
V CSK 359/12.

Por. M.A. Nowocien, Notarialne zbycie..., s. 105 i n.

49

51
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Bieg postgpowania egzekucyjnego wzgledem nieruchomosci nie ulega zaburzeniu,
jest ono kontynuowane, dalsze czynnosci egzekucyjne sa podejmowane w taki sposéb,
jakby do rozporzadzenia nieruchomoscia nie doszto. Czynnosci egzekucyjne pozostaja
wazne i skuteczne w stosunku do obydwu stron materialnoprawnej transakgji sprzedazy
nieruchomosci, tj. zaréwno wobec dtuznika egzekwowanego, jak i w stosunku do nabywcy>.
Co wigcej, organ egzekucyjny — mimo powzigcia stosownych informacji — nie jest zobli-
gowany do wzywania nabywcy nieruchomosci do udziatu w postepowaniu®. Brak obo-
wigzku cho¢by poinformowania podmiotu obiektywnie zainteresowanego wynikiem
postgpowania jest nastgpstwem fikcji prawnej z art. 930 k.p.c. Nabywca nieruchomosci
z zalozenia dysponuje wiedza o toczacym si¢ postgpowaniu na podstawie tresci ksiegi
wieczystej nieruchomosci. Powinien takze mie¢ §wiadomo$é, ze prawomocne posta-
nowienie o przysadzeniu wlasnoéci nabytej przez niego nieruchomosci przeniesie jej
wlasno$¢ na nabywece licytacyjnego.

W celu zapobiezenia negatywnym nastgpstwom prawnym nabywca nieruchomosci
moze z wlasnej inicjatywy zglosi¢ udzial w toczacym si¢ postgpowaniu ,w charakterze
dhuznika”, sktadajac stosowne oswiadczenie®’. Wstapienie do postepowania w tym cha-
rakterze wiaze si¢ z nabyciem okreslonych uprawnien, nie nalezy jednak nabywcy utozsa-
mia¢ z dluznikiem®, ktéry pozostaje strona toczacego si¢ postepowania egzekucyjnego®.
Interes zbywcy nieruchomodci jest jednak zasadniczo zbiezny z interesem nabywcy, ktéry
moze podejmowac czynnosci zmierzajace do umorzenia postgpowania egzekucyjnego lub
inne dziatania wynikajace z potrzeby zapobiezenia bezczynnosci dtuznika. Moze dokony-
waé czynnosci dopuszczalnych na danym etapie postgpowania, nie moze jednak zadaé
powtdrzenia dokonanych na wecze$niejszym etapie postgpowania czynnosci ani ich
kwestionowa¢”’.

Ustalenie zakresu podmiotowego ochrony z art. 930 § 1 k.p.c. nastr¢cza w praktyce
trudnodci. Zbycie nieruchomosci przez dtuznika po jej formalnym zajeciu — dokonane
tytutem odptatnym albo nicodptatnym — moze bowiem wplyna¢ na sytuacj¢ innych wie-
rzycieli. Egzekucja z nieruchomosci bazuje na zasadzie jednosci postgpowania, uniemoz-
liwiajac prowadzenie kilku oddzielnych egzekucji wzgledem tej samej nieruchomosci,
w zwiazku z czym — zgodnie z art. 927 § 1 k.p.c. — wierzyciel, ktdry skierowat egzekucje
do nieruchomosci po jej zajeciu przez innego wierzyciela przyltacza si¢ do postgpowania

52 Zob. wyrok SN z 3.02.1998 r., I CKN 403/97.

53 Por. H. Ciepta [w:] Kodeks..., red. T. Wisniewski, s. 720.
> W zaleznosci od etapu postepowania adresatem oéwiadczenia o zgloszeniu udziatu w postepowaniu
powinien by¢ komornik sadowy albo sad rejonowy.

5> Wydaje si¢, ze nabywca nieruchomofdci nie jest wylaczony z grona oséb uprawnionych do udziatu
w licytagji (art. 976 k.p.c.). Powstaje jednak watpliwos¢, czy mégtby uzyskad przybicie i przysadze-
nie wlasnosci nieruchomosci, ktérej — z perspektywy prawa materialnego — jest whascicielem.

56

Ze wzgledu na odmiennos¢ charakteru i celu postgpowania, mimo pozornego podobieristwa do insty-
tugji interwencji ubocznej, nie znajduje odpowiedniego zastosowania norma z art. 192 pke 3 k.p.c.
57 Por. M. Pawlewska, Zbycie..., s. 28 i n.
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wszczetego wezesniej t. Na tle kreujacego si¢”” szczegélnego rodzaju wspétuczestnictwa®
powstaje watpliwo$¢, czy powyzsza ochrona rozciaga si¢ na innych wierzycieli dtuznika,
ktérzy przed zbyciem nieruchomosci nie skierowali do niej egzekucji ani nie przytaczyli
si¢ do wszczgtego wezesniej postgpowania egzekucyjnego, lecz uczynili to dopiero po
zbyciu nieruchomosci. Majac na wzgledzie fake, ze podmiot przylaczajacy si¢ powinien
mie¢ zasadniczo te same prawa, co pierwszy wierzyciel®', a wpis w ksiedze wieczystej
wplywa na sytuacj¢ prawng kazdego z dodatkowych wierzycieli, prima facie moze sig
wydawad, iz ewentualne zbycie nieruchomosci po jej zajeciu powinno by¢ skuteczne nie
tylko w stosunku do wierzyciela wszczynajacego egzekucje, lecz takze do wszystkich wie-
rzycieli przytaczajacych si¢ do postepowania®. Nalezy odnotowaé zapatrywanie Sadu
Najwyzszego wyrazone w uchwale z 30.03.2006 r., [Tl CZP 16/06%, ze wierzyciel osoby,
przeciwko ktérej prowadzona jest egzekucja z nieruchomosci, nie moze po zbyciu zajetej
nieruchomosci przylaczy¢ si¢ do postgpowania egzekucyjnego, chyba ze zbycie zostato
uznane w stosunku do niego za bezskuteczne. Zasada zaufania do ksiag wieczystych®
nakazuje niezaskakiwanie nabywcy nieruchomosci pdézniejszym przylaczeniem si¢ do
egzekucji przez wierzyciela zbywcy. We wskazanym judykacie zwrdécono uwagg, ze norma
zart. 930 k.p.c. zapewnia niezaktécong kontynuacje wytacznie postgpowania sprzed zby-
cia nieruchomosci, tj. postgpowania o ustalonych granicach podmiotowych i przedmio-
towych. Wspélny przedmiot egzekucji nie musi bowiem przesadzaé o tozsamosci granic
podmiotowych postepowan prowadzonych na wniosek innych wierzycieli®. Powstaje
pytanie o aktualno$¢ wyrazonego zapatrywania w $wietle dokonywanych zmian w tresci

art. 930 k.p.c.

58 Szerzej zob.: ]. Swieczkowski, Praylgczenie si¢ wierzyciela do toczqcej si¢ egzekucii z nieruchomosci,

»Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2005/7-9, s. 25 i n.; B. Kotodziejczak, Prazyfgczenie sig do postgpo-
wania egaekucyjnego z nieruchomosci w trybie art. 927 KPC, ,Monitor Prawniczy” 2006/4, s. 175 i n.;
T. Zembrzuski, Przylgczenie si¢ wierzyciela..., s. 29 i n.
59 Uprawnienie do przylaczenia si¢ do prowadzonej egzekucji wygasa z chwilg uprawomocnienia si¢
postanowienia o przysadzeniu wlasnosci. Por. M. Klonowski, Uczestnicy postgpowania o podziat sumy
uzyskanej przez egzekucie z nieruchomosci [w:) Egzekucyjne zaspokojenie wierzyciela hipotecznego. Teoria
i praktyka, red. H. Bednorz-Gody1, A. Marciniak, Warszawa 2023, s. 20 i n.
Por. 1. Wolwiak, Charakter wspétudziatu wierzycieli w egzekucji z nieruchomosci, ,Monitor Prawniczy”
2022/14,s. 728 i n.

Nie moze zada¢ powtérzenia czynnosci juz dokonanych.

60

61

62 Szerzej zob. M. Pawlewska, Zbycie..., s. 32 i n.; M. Bociaga, Zbycie nieruchomosci w toku postgpowa-

nia egzekucyjnego, ,Monitor Prawniczy” 2007/15, s. 870 i n.

3 Uchwata SN z 30.03.2006 r., III CZP 16/06, OSNC 2007/2, poz. 20.

64 Zob. S. Wojcik, Z zagadniers rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, ,Pafistwo i Prawo” 1962/10,
s. 692 in.; A. Szpunar, Uwagi o rekojmi wiary publicznej ksiqg wieczystych, ,Paistwo i Prawo” 1963/8-9,
s.2751n.

% Por. T. Zembrzuski, Przylgczenie si¢ wierzyciela..., s. 48 i n.
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4. Rozporzadzenie zajeta nieruchomoscia a wierzyciele nabywcy
nieruchomosci

Osobno uregulowano zagadnienie dopuszczalnosei przylaczenia si¢ do prowadzonej
egzekucji wierzycieli osoby, ktéra od dtuznika egzekwowanego nabyla zajeta nieruchomosé,
korzystajac z normy z art. 930 § 1 k.p.c. Wprowadzony 1.07.2023 r. art. 930 § 1" k.p.c.
mial stanowié: ,logiczna konsekwencj¢ zasady stanowiacej, ze rozporzadzenie nierucho-
moscia przez dtuznika po jej zajeciu nie ma wplywu na dalszy tok postepowania”®.
Oweczesna nowelizacja miata: ,wychodzi¢ naprzeciwko potrzebom prakeyki i okresla¢
sytuacjg, w ktérej wierzyciele osoby, ktéra nabyta zajeta nieruchomos¢ od dhuznika egze-
kwowanego, takze chca si¢ przylaczy¢ do egzekucji”®’. Przyjeto zasade, ze: ,do momentu
zakonczenia postgpowania przeciwko diuznikowi bedacemu pierwszym wiascicielem
zajgtej nieruchomosci jednoczesne prowadzenie egzekucji przez wierzycieli nastgpey jest
niedopuszczalne™®.

Po pierwsze, przesadzono dopuszczalno$¢ zajecia nieruchomosci nie tylko przez wie-
rzycieli dtuznika egzekwowanego (bedacego zbywca nieruchomosci), lecz takze przez
wierzycieli nabywcy. Projektodawcy stwierdzili, ze: ,z uwagi na rosnace tempo obrotu
prawnego przypadki takie zdarzaja si¢ coraz czgsciej*’, rodzac istotne watpliwosci w prak-
tyce”’’. Zapisanie w ustawie, ze wierzyciele nabywcy sa uprawnieni do zajecia nierucho-
mosci, a takze do przylaczenia si¢ do zainicjowanego juz postgpowania — majac na wzgledzie
zasad¢ jednosci tego sposobu egzekucji — zaskakuje. Mozna je postrzegaé wylacznie w kate-
gorii wzmocnienia normatywnego czy legislacyjnego odkrycia tego, co od dawna bylo
odkryte. Trudno zatem méwi¢ w tym przypadku o wprowadzeniu nowych tresci do ustawy
procesowe;.

Po drugie, przyjeto zasadg, ze w postgpowaniu z udziatem wierzycieli zbywcy nieru-
chomosci nie moga uczestniczy¢ wierzyciele nabywcy tej nieruchomosci. Wprowadzono
mechanizm zawieszenia postgpowania prowadzonego przez wierzycieli nabywcy nieru-
chomos$ci na czas trwania postgpowania egzekucyjnego wszczgtego wezesniej przeciwko
dtuznikowi bedacemu zbywca nieruchomosci. Ogranicza si¢ zatem on do sytuacji, w kté-
rych egzekucja przeciwko dtuznikowi bedacemu zbywca nieruchomosci poprzedza egze-
kugje skierowana do nieruchomosci przez wierzycieli dtuznika, ktéry nabyl nieruchomos¢
objeta weztem egzekucyjnym. Jedynie w sytuacji, w ktérej egzekucja prowadzona przez
wierzycieli zbywcy zakoriczytaby si¢ w sposéb formalny, zaktualizowataby si¢ mozliwos¢

6 Zob. H. Pietrzkowski [w:] Kodeks..., red. M. Dziurda, T. Erecifiski, s. 797; M. Dziurda, Kodeks po-
stgpowania cywilnego. Praktyczny komentarz do nowelizacji z 2023 roku, Warszawa 2023, s. 517.

67 Projekt ustawy o zmianie ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw,
Uzasadnienie, Sejm IX kadengji, druk sejmowy nr 2650, s. 60, https://www.senat.gov.pl/download/
gfx/senat/pl/senatposiedzeniatematy/5457/drukisejmowe/2650.pdf (dostep: 11.12.2025 r.) — dalej
Uzasadnienie.

Uzasadnienie, s. 60.

> Obserwacja praktyki komorniczej pozwala poda¢ w watpliwos¢ twierdzenie o widocznym wzroscie

68

aktywnosci wierzycieli nabywcy nieruchomosci.

70 Uzasadnienie, s. 60.
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realnego przeprowadzenia egzekucji z nieruchomosci z udzialem wierzycieli nabywcy
nieruchomosci, zmierzajacych do zaspokojenia swych wierzytelnosci na zasadach okres-
lonych w art. 1025 i n. k.p.c. Natomiast uprawomocnienie si¢ postanowienia o przysa-
dzeniu wlasnoéci w postgpowaniu prowadzonym przez wierzycieli zbywcy nieruchomosci
unicestwia postgpowanie co do tej samej nieruchomosci wobec wierzycieli nabywcy.
Konieczno$¢ umorzenia postgpowania w tym zakresie sprawia, ze nie tylko wierzyciele
nabywcy nie moga uczestniczy¢ w postgpowaniu podzialowym, lecz nawet w sytuacji,
w ktérej przeprowadzenie licytacji zajetej nieruchomosci wigzaloby si¢ z uzyskaniem
kwoty przewyzszajacej wierzytelnosci podmiotéw uczestniczacych w postgpowaniu po-
dziatowym, nadwyzka nie podlegataby wprost wyplacie na rzecz wierzycieli nabywcy, lecz
paradoksalnie — w zaleznosci od dalszych czynnosci — moglaby trafi¢ do rak zbywcy nie-
ruchomofdci, skoro rozporzadzenie nieruchomoscia nie miato wplywu na dalszy tok po-
stgpowania. W efekcie wierzyciele nabywcy nieruchomosci staja si¢ de facto wierzycielami
drugiej kategorii na tle wierzycieli zbywcy nieruchomosci.

Celem normy z art. 930 § 1' k.p.c. miato by¢ zwickszenie efektywnosci egzekucji z nie-
ruchomosci. Zapatrywanie to jest trafne wylacznie odnosnie do ochrony wierzycieli zajgtej
nieruchomosci przed nierzetelnymi dziataniami dtuznika egzekwowanego’'. Nastep-
stwem zbycia nieruchomosci moze by¢ zaangazowanie dodatkowej grupy wierzycieli,
tj. podmiotéw majacych roszczenia wzgledem nabywcy nieruchomosci. Kodeks nie tylko
uniemozliwia prowadzenie wielu postgpowari obejmujacych ten sam przedmiot, ktdrego
zajecie nastgpuje jednokrotnie, lecz ponadto kreuje hierarchi¢ wierzycieli, wskazujac
tych, ktérzy moga realizowaé swoje roszczenia pienigzne w ramach egzekugji z nierucho-
mosci, a takze tych, ktérzy automatycznie zostaja pozbawieni takiej mozliwosci. Ustawa
jednoznacznie preferuje zaspokojenie wierzycieli pierwotnego whasciciela nieruchomosci,
ktérzy zyskuja pierwszeristwo przed wierzycielami podmiotu, ktéry stat si¢ wlascicielem
zajgtej nieruchomosci w sposéb nastepezy. Tego rodzaju konstrukeja jest dalece watpliwa
z perspektywy roli i znaczenia zasady réwnosci w postepowaniu egzekucyjnym’?.

5. Zakonczenie

Zajecie nieruchomosci w toku egzekucji sadowej wywoluje daleko idace nastgpstwa
prawne dla wszystkich podmiotéw zaangazowanych w przebieg postgpowania. Norma
z art. 930 k.p.c. bez watpienia $wiadczy o ztozonosci i bogactwie ,zespotu $rodkéw,
zwanych egzekuch”73, przewiduje zréznicowane instrumenty ochrony przed pokrzyw-

7! Por. wyrok SN z 3.02.1998 r., I CKN 403/97.

72 Szerzej zob. A. Jakubecki, O. Marcewicz-Kochnio, Zasada réwnosci stron w sqdowym postgpowaniu
egzekucyjnym [w:] Prawa wierzyciela a ochrona dtuznika. Teoria i praktyka, red. H. Bednorz-Godyt,
A. Marciniak, Warszawa 2022, s. 17 i n.

73 Por. Z. Swieboda, Egzekucja z nieruchomosci w sqdowym postgpowaniu egzekucyjnym (zagadnienia
wybrane) [w:] Ars et usus. Ksigga pamigtkowa ku czci Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005,
s.2651n.
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dzeniem wierzyciela i os6b trzecich’®. Objecie nieruchomosci weztem egzekucyjnym
uniemozliwia rozporzadzenie przedmiotami podlegajacymi zaj¢ciu wraz z nieruchomoscia,
ktére tracg ceche samodzielnosci”. Niedopuszczalne jest takze obciazenie nieruchomosci
czy rozporzadzenie opréznionym miejscem hipotecznym. Natomiast nie ma przeciw-
wskazani do rozporzadzenia zajeta nieruchomoscia. Prawo procesowe poprzestaje na bez-
skutecznosci zbycia nieruchomosci w stosunku do wierzycieli, a notariusz — dokonujac
czynnosci notarialnej — zobligowany jest poinformowac¢ strony o ztozonym charakterze
skutku procesowego z art. 930 k.p.c.

Dopuszczalnos$¢ prowadzenia egzekudji z nieruchomosci, ktéra przestata by¢ wlasnoscia
dtuznika egzekwowanego, stanowi istotne odstgpstwo od wyrazonej w art. 803 k.p.c.
zasady, ze zaspokojenie wierzyciela powinno by¢ dokonywane wylacznie z majatku osobi-
stego dtuznika. Na ochrong nie powinien zastugiwaé dtuznik egzekwowany, ktéry ,zmiang
w stanie prawnym nieruchomosci sam spowodowal”. Konstytucyjna zasada ochrony
wlasnosci przemawia na rzecz rygorystycznego ksztaltowania granic sytuacji, w kedrych
majatek osoby niebedacej dtuznikiem (nabywcy nieruchomosci) moze by¢ wykorzystany
do zaspokojenia cudzego dtugu”’.

Skuteczno$¢ egzekucji $wiadczeri pienigznych w wielu przypadkach zalezy nie tylko
od kreatywnosci i zapobiegliwosci wierzyciela’, lecz takze wymaga dostosowywania me-
chanizméw ustawowych do zmieniajacych si¢ uwarunkowan spotecznych i gospodarczych,
w tym potrzeb i realiéw obrotu prawnego. Ustawodawca wyodrebnit dwie kategorie wierzy-
cieli, rozgraniczajac ich uprawnienia procesowe w art. 930 § 1 oraz w art. 930 § 1! k.p.c.
Mozna postawic retoryczne pytanie: czy dzigki temu postgpowanie egzekucyjne w wigk-
szym stopniu uwzglednia aspekty o charakterze spotecznym, polegajace na budowaniu
i wzmacnianiu poczucia sprawiedliwosci i bezpieczefistwa prawnego?””

Potrzeba ochrony przed nierzetelnymi dziataniami dtuznika lub 0séb trzecich, podej-
mowanymi w celu udaremnienia zaspokojenia wierzytelnosci z danej nieruchomosci,
odnosi si¢ do wszystkich wierzycieli. Zasada réwnosci wymaga wyposazenia kazdego wie-
rzyciela w $rodki prawne niezb¢dne do celowego przeprowadzenia egzekucji $wiadczenia
stwierdzonego tytulem wykonawczym®'. Diametralne réznicowanie pozycji procesowej
wierzycieli w zaleznosci od tego, czy przystuguja im roszczenia wzgledem zbywcy, czy

Por. T. Zembrzuski, Zajecie nieruchomosci..., s. 28 i n.
Zob. J. Swieczkowski, Zakres zajecia nieruchomosci na podstawie art. 929 k.p.c. Zagadnienia wybrane,
sPrzeglad Sadowy” 2016/9, s. 122 i n.; J. Derlatka, Zakres zajecia..., s. 2.

76 Zob. wyrok SN z 1.12.1977 r., I CR 409/77.
77

78

75

Por. T. Zembrzuski, Praylaczenie si¢ wiergyciela..., s. 50 i n.

Por. M. Romariska, Badanie okolicznosci materialnoprawnych w postepowaniu klauzulowym i egzekn-

cyjnym [w:] Praktyka wobec nowelizacji postgpowania cywilnego — konsekwencje zmian, red. M. Dziurda,

T. Zembrzuski, Warszawa 2021, s. 489 i n.

79 Zob. T. Zembrzuski, Funkcje i cele..., s. 837. Por. ]. May, Dopuszczalnos¢ badania przez komornika
sqdowego zasadnosci tytutu egzekucyjnego i praw oséb trzecich do zajmowanych skladnikéw majqtien
dtuznika a efeketywnos¢ egzekucji sgdowej, ,Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2025/2, s. 91.

80 Por. A. Jakubecki, O. Marcewicz-Kochnio, Zasada réwnosci..., s. 40.
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nabywcy zajetej nieruchomosci, przywotuje stynne stwierdzenie George’a Orwella, ze:

,wszystkie zwierzeta sa sobie réwne, ale niektére sa réwniejsze od innych™®'.
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Relative ineffectiveness of the disposal of immovable property in the course
of enforcement proceedings: on two categories of creditors
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The article addresses the issue of the relative ineffectiveness of the disposal of immo-
vable property after it has been seized in the course of enforcement proceedings
— a situation in which a conflict arises between the rights of the purchaser of the
immovable property and the entitlements of enforcing creditors. An attempt is made
to interpret and define the function of Article 930(1) and (1) of the Polish Code
of Civil Procedure, showing how this regulation shapes the procedural position of
the seller’s creditors and the purchaser’s creditors. The introduction in 2023 of
Article 930(1%), which allows the purchaser’s creditors to seize the immovable pro-
perty, has led to the emergence of a dualism of creditors participating in enforce-
ment against the same property. This problem is significant not only from a dogmatic
perspective but also from a systemic one, as it concerns the relationship between the
principle of the effectiveness of enforcement, the principle of equality of participants in
enforcement proceedings, and the constitutional protection of the right of ownership.

Keywords: enforcement against immovable property, seizure of immovable property,
effects of seizure of immovable property, relative ineffectiveness of acts-in-law, di-
sposal of immovable property in the course of proceedings, joinder in enforcement,
creditor’s rights

Bibliografia / References

Allerhand M., Kodeks postgpowania cywilnego. Czesé druga. Postgpowanie egzekucyjne i zabezpieczajgce,
Lwéw 1932.

Armada-Rudnik P, Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.06.2009 r., ,Monitor Prawniczy” 2010/1.
Bociaga M., Zbycie nieruchomosci w toku postgpowania egzekucyjnego, ,Monitor Prawniczy” 2007/15.

81 G. Orwell, Folwark zwierzecy, tum. T. Jelenski, Warszawa 2021, s. 112.

378 Polski Proces Cywilny 1/2026



Bezskutecznosc wzgledna rozporzgdzenia... ARTYKULY | STUDIA

Borkowski P, Skutecznosé orzeczeri sadowych przenoszqcych wlasnosé nieruchomosci po jej zajeciu, ,Przeglad
Prawa Egzekucyjnego” 2012/3-6.

Ciepta H. [w:] Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarsz, t. IV, Artykuly 730—1088, red. T. Wisniewski,
Warszawa 2021.

Dartak T., Zajecie nieruchomosci w postgpowaniu egzekucyjnym i zarzqd zajetq nieruchomoscig, ,Nieru-
chomodci” 2011/7.

Derlatka J., Zakres zajecia nieruchomosci w egzekucji sgdowej, ,Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2024/2.

Drozd-Sweklej R., Ocena rozporzqdzenia zajetq nieruchomosciq w toku sqdowego postgpowania egzekucyj-
nego, ,Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2010/1.

Dziurda M., Kodeks postgpowania cywilnego. Praktyczny komentarz do nowelizacji z 2023 roku, Warszawa
2023.

Flejszar R. [w:] System Postgpowania Cywilnego, t. 5, Postgpowanie zabezpieczajgce i egzekucyjne, red. K. Flaga-
-Gieruszyniska, Warszawa 2021.

Grajdura W., Praylaczenie sig wiergyciela do egzekucji z nieruchomosci, ,Przeglad Sadowy” 2008/11-12.

Helis-Otasevici E., Seweryn R., Wieczystoksiegowe aspekty sqdowego postgpowania egzekucyjnego, ,Przeglad
Prawa Egzekucyjnego” 2015/12.

Jakubecki A., Pobranie czynszu z géry oraz rogporzqdzenie czynszem najmu lub dzierzawy a egzekucyjne
zajecie nieruchomosci [w:) Analiza i ocena ustawy o komornikach sqdowych oraz ustawy o kosztach
komorniczych, red. A. Marciniak, Sopot 2018.

Jakubecki A., Marcewicz-Kochnio O., Zasada réwnosci stron w sgdowym postgpowaniu egzekucyjnym
[w:] Prawa wiergyciela a ochrona diuznika. Teoria i praktyka, red. H. Bednorz-Godyn, A. Marciniak,
Warszawa 2022.

Julke G., Egzekucja z nieruchomosci, Sopot 20006.
Julke G., Zbycie nieruchomosci w toku egzekucji sadowej — dopuszczalnosé i ryzyka, ,Rejent” 2025/2

Klonowski M., Uczestnicy postgpowania o podzial sumy uzyskanej przez egzekucje z nieruchomosci
[w:] Egzekucyjne zaspokojenie wierzyciela hipotecznego. Teoria i praktyka, red. H. Bednorz-Godyn,
A. Marciniak, Warszawa 2023.

Kotodziejczak B., Przylgczenie si¢ do postgpowania egzekucyjnego z nieruchomosci w trybie art. 927 KPC,
»Monitor Prawniczy” 2006/4.

Korzonek J., Postgpowanie egzekucyjne i zabezpieczajgce. Czesé druga Kodeksu postgpowania cywilnego,
t. IT (Art. 598-864), Krakéw 1934.

Kunicki L., Wybdr sposobu egzekucji i ustalenie majqtku diuznika w swietle projektowanych zmian Kodeksu
postgpowania cywilnego (druk sejmowy nr 2678), ,Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2015/5.

Lawrynowicz L., Pierwszenstwo hipoteki ustanowionej na egzekwowanej nieruchomosci — glosa — I1II CZP
108/06, ,Monitor Prawniczy” 2008/10.

Marciniak A., Glosa do wyroku z 29.09.2017 r., V CSK 2/17, ,,Orzecznictwo Sadéw Polskich” 2018/10.
Marciniak A., Sgdowe postgpowanie egzekucyjne w sprawach cywilnych, Warszawa 2023.

Marciniak A., Tryby postgpowania dla egzekucji sadowej z nieruchomosci, ,,Zeszyty Naukowe Uniwersy-
tetu Rzeszowskiego. Prawo” 2017/95.

May J., Dopuszczalnosé badania przez komornika sqdowego zasadnosci tytutu egzekucyjnego i praw oséb
trzecich do zajmowanych skladnikéw majqtku diuznika a efektywnosé egzekucji sadowej, ,,Przeglad Prawa
Egzekucyjnego” 2025/2.

Nowocient M.A., Notarialne zbycie nieruchomosci w toku egzekucji sqdowej — zagadnienia praktyczne,
,Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2024/4.

Polski Proces Cywilny 1/2026 379



ARTYKULY | STUDIA Tadeusz Zembrzuski

Orwell G., Folwark zwierzgcy, thum. T. Jeleriski, Warszawa 2021.

Pawlewska M., Zbycie i obcigzenie nieruchomosci zajetej w toku sqdowego postgpowania egzekucyjnego,
»Rejent” 2011/1.

Pietrzkowski H. [w:] Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz. Postgpowanie egzekucyjne, t. 1V,
red. M. Dziurda, T. Ereciiski, Warszawa 2025.

Romariska M., Badanie okolicznosci materialnoprawnych w postgpowaniu klauzulowym i egzekucyjnym
[w:] Praktyka wobec nowelizacji postgpowania cywilnego — konsekwencje zmian, red. M. Dziurda,
T. Zembrzuski, Warszawa 2021.

Solifiski P, Zakres zajecia nieruchomosci w egzekucji sqdowej i jego skutki procesowe (Czgsé 1), ,Przeglad
Prawa Egzekucyjnego” 2013/7-9.

Szereda A., Egzekucja z nieruchomosci po zmianach wprowadzonych ustawq o komornikach sgdowych
(w:] Analiza i ocena ustawy o komornikach sqdowych oraz ustawy o kosztach komorniczych, red. A. Mar-
ciniak, Sopot 2018.

Szpunar A., Uwagi o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, ,Patistwo i Prawo” 1963/8-9.
Swieboda Z., Egzekucja z nieruchomosci w sqdowym postgpowaniu egzekucyjnym (zagadnienia wybrane)
[w:] Ars et usus. Ksigga pamigtkowa ku czci Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005.
Swieboda Z., Glosa do uchwaly SN z 19.12.1980 r., II1I CZP 65/80, ,Orzecznictwo Sadéw Polskich

i Komisji Arbitrazowych” 1981/5-6.

Swieczkowski J., Przylaczenie si¢ wierzyciela do toczqcej si¢ egzekucji z nieruchomosci, ,Przeglad Prawa
Egzekucyjnego” 2005/7-9.

Swieczkowski J., Zakres zajecia nieruchomosci na podstawie art. 929 k.p.c. Zagadnienia wybrane, ,Przeglad
Sadowy” 2016/9.

Turski P, Uznanie umowy najmu lub dzierzawy za bezskuteczng oraz skutek wyroku pauliaiskiego,
»Monitor Prawniczy” 2020/6.

Wolak G., Z problematyki skutkéw zbycia spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu po jego zajeciu
w postgpowaniu egzekucyjnym. Rozwazania na kanwie zagadnienia prawnego w sprawie 1[I CZP 13/20,
»Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2021/5.

Wolwiak 1., Charakter wspotudziatu wierzycieli w egzekucji z nieruchomosci, ,Monitor Prawniczy”
2022/14.

Wojcik S., Z zagadnien rekojmi wiary publicznej ksiqg wieczystych, ,Pafistwo i Prawo” 1962/10.

Zembrzuski T., Funkcje i cele egzekucji sadowej [w:] Symbolae Andreae Marciniak dedicatae, red. ]. Jagiela,
R. Kulski, Warszawa 2022.

Zembrzuski T., Kilka wwag o funkcjach egzekucji sqdowej [w:] Prawa wiergyciela a ochrona diuznika.
Teoria i praktyka, red. H. Bednorz-Gody1, A. Marciniak, Warszawa 2022.

Zembrzuski T., Niewaznos¢ postgpowania w procesie cywilnym, Warszawa 2017.

Zembrzuski T., Przylgczenie si¢ wierzyciela do egzekucji sadowej z nieruchomosci, ,Przeglad Prawa Egze-
kucyjnego” 2024/1.

Zembrzuski T., Zajecie nieruchomosci obcigzonej hipotekq i jego skutki [w:] Egzekucyjne zaspokojenie
wierzyciela hipotecznego. Teoria i praktyka, red. H. Bednorz-Gody1, A. Marciniak, Warszawa 2024.

Zembrzuski T., Zajcie rzeczy w egzekucji z ruchomosci, czyli tworzenie i unicestwianie wezla egzekucyjnego

[w:] Nowy model zawodu komornika sadowego i finansowania egzekucji sgdowej, red. A. Géra-Blasz-
czykowska, K. Flaga-Gieruszyniska, 1. Gil, Sopot 2018.

380 Polski Proces Cywilny 1/2026



